2. Anderung und Erweiterung

“ Stadt Nidda, Stt. Unter-Schmitten
L S Bebauungsplan US 1.2
"Martinsberg und MuhlstralBe"

( Bebauungsplan der Innenentwicklung - § 13a BauGB )
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Rechtsagrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV 90),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Ausfuhrungsgesetz zum BNatSchG (HAGBNatSchG),
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Hess. Wassergesetz (HWG), Hess. Bauordnung (HBO) in der
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fasung.
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Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellungen

Flurnummer
Flursticksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzelle mit Grenzsteinen

Planzeichen

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

Aligemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )

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

Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl

Zahl der zulassigen Vollgeschosse - als Hochstgrenze

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

Offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig
Hauptfirstrichtung

(-giebelsténdig zur Vogelsbergstrale bis

traufstéandig zum ErschlieBungsweg (Flst. 451/7))

Baugrenze

[~ Uberbaubare Flache

nicht Uberbaubare Flache
(bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflédche gilt die engere Festsetzung)
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Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmunag,
Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fidchen an die
Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Stralenverkehrsflache, best.

StralRenverkehrsflache, gepl.

Grinflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Private Grunflache, Haus- und Freizeitgarten

Sonstige Planzeichen

vorhandenes Gebaude

Bemalung

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (rechtsunverbindlich!)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung
des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

Von der Beschlussfassung nach § 10 BauGB am 16.09.2014
(Satzung) ausgenommen!

Nachrichtliche Ubernahme

Grenze des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes
(§ 9 (7) BauGB) (vgl. Fests. 4.2)

2 Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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8§ 9 BauGB / BauNVO

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

Im Bereich der Bebauungsplananderung sind Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig; aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen sind nur
Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
sowie Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/ oder oberflachlichen
Ableitung von Regenwasser zulassig.

Landschaftspflegerische Festsetzungen gem. § 9 (1) 20 BauGB:
FuBwege, PKW-Stellplaize und Hofflachen sind in wasserdurchiassiger Weise
zu befestigen (z.B. sickerfahige Pflasterbelage).

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
- §9(4)BauGBiV.m.§81(1)HBO

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

Dachform, Dachneigung und -eindeckung:

Zulassig sind geneigte Dacher (Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdacher) mit einer
zulassigen Dachneigung bis 48°

Zur Eindeckung sind nicht glasierte bzw. nicht glanzende Ziegel oder
Betondachsteine in roten, braunen und anthrazit/ schwarzen Farbténen

zu verwenden.

Solaranlagen sind zulassig.

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (1) 3 HBO: Grundsttickseinfriedungen
Als Einfriedungen zwischen den Bau- und Gartengrundstiicken sind Hecken
sowie Holz- und Metallzdune ohne Sockel bis zu einer Héhe von 1,5 m

zulassig.
Die Bodenfreiheit von Zaunen muss mindestens 10 cm betragen.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in den Schutzzonen D und |V des Heilquellenschutz-
gebietes Bad Salzhausen ID 440-085 (StAnz.: 45/92 S. 2836) und in der
Schutzzone llla des Trinkwasserschutzgebietes Kohden, Orbes, Rainrod
der OVAG ID 440-03 (StAnz.: 19/87 S. 1112). Die dort enthaltenen Ge-
und Verbote sind zu beachten. Ggfs. sind sich daraus ergebende eigene
wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen von Inkrafttreten der Bauleit-
planung erforderlich. Ansprechpartner ist die zustandige Untere Wasser-
behorde.

Seitens dem Kreisausschuss des Wetteraukreises, FSt. Wasser- und
Bodenschutz, wurden diesbeziiglich keine Hinweise vorgebracht.

Uberschwemmungsgebiet

Ein kleiner Teil im nordéstlichen Bereich des Plangebietes liegt im amtlich
festgestellten Uberschwemmungsgebiet des Gewassers ,,Ulfa" (vgl. 1.3.1).
Hierbei handelt es sich um eine bestehende StraBenverkehrsflache.

Aus Sicht des Dez. 41.2 beim Regierungsprasidium Darmstadt bestehen gegen
die vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine Bedenken, wenn das
Gelandeniveau auf der innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegenden
Flache nicht verandert wird. Es dirfen in diesem Bereich keine Gelande-
auffullungen oder -vertiefungen vorgenommen werden.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickern, verrieseln oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

Sofern eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen ist, ist die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen ( § 37 (2) HWG ).

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Nidda in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung oder Genehmigungsfreistellung geltenden Fassung
erganzt.

Bodendenkméler

Innerhalb des Plangebietes kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

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

Altablagerungen/ Altlasten:

Werden bei Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen
Behdrden zu informieren (Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt und
Wetteraukreis).

Artenschutz

Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG ist die Raumung von Baufeldern auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von betroffenen européischen Vogelarten (Marz - August)
durchzufiithren.

Es gilt ein Fall- und Rodungsverbot vom 01.03. - 30. 09.. Die Fallung von
B&umen und Rodung von Gebiischen ist deshalb auRerhalb dieser Zeiten zu
legen (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Darliber hinaus wird auf die Vorschriften flir besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten hingewiesen ( § 44 BNatSchG).

Hessen Mobil

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement weist (mit Schreiben
vom 18.06.2014) darauf hin, dass es keineriei Forderungen hinsichtlich Larm-,
Abgas- und Erschitterungsschutz Gibernimmt, auch zu keinem spateren
Zeitpunkt.

5 Vermerke

A. Verfahrensvbermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) i.V.m. § 13a BauGB:

- Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung 21.01.2014

- ortsuibliche Bekanntmachung im "Kreis-Anzeiger" 10.05.2014
2. Gelegenheit zur Stellungnahme

gem. § 13a(2) i.V.m. § 13(2) Nr. 2 u. 3 BauGB:

- ortstibliche Bekanntmachung im "Kreis-Anzeiger" 10.05.2014

- offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 19.05. bis 20.06.2014

- Anschreiben an die Behorden u. Trager 6ff. Belange 12.05.2014
3. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung 16.09.2014
Nidda, den 19.09.2014 Der Magistrat

il

Blrgermeister

B. Vermerk tber die Ausfertigung und das Inkrafttreten des Bebauungsplanes
(2. Anderung und Erweiterung)

- Der Bebauungsplan US 1.1 "Martinsberg und Muhlstrae" (2. Anderung und
Erweiterung) im Stadtteil Unter-Schmitten, bestehend aus Planzeichen und
Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Nidda, den 26.09.2014 Der Magistrat

der Stadt Nidda

%w*//c% v \A::,

Blrgermeister

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

- ortsiibliche Bekanntmachung im "Kreis-Anzeiger":

27.09.2014

Nidda, den 29.09.2014 Der Magistrat

der Stadt Nidda

C%U‘% v \/Iul.,

Blrgermeister
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( Bebauungsplan der innenentwicklung - § 13a BauGB)

Stadt Nidda, Stt. Unter-Schmitten
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