 Allgemeine Rechtsgrundlagen

§ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 27.07.200

(BGBI. 1 S. 1950, 2013)

\

2, Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserieichterungs- und

WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

3 Hessische Bauordnung (HBO) in der
274) ‘

Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. I S.

4. Hessisches Gesetz tUber Naturschutz und Landschaftspflege (HeNatG) vom
16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2002

(GVBI. 1S.617)

Festsetzungen nach Bundesrecht

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Sjurch das MaR
der baulichen Nutzung in der Grund- und GeschoRflachenzahl definiert.

Unzuldssige Nutzungen

Im ,Reinen Wohngebiet“‘ geman § 3 BauNVO

Die ausnahmesweise zulassigen Nutzungen entsprechend § 3 (3) 1 und 2 werden

ausgeschlossen.

Stellplatze und Garagen-

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen oder

innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

In jedem Vorgarten ist ein Stellplatz mit

einer GroRe von maximal 3,0 m x 6,0 m ausnahmsweise zuléssig. Die Zufa_hrt AERE
( Offnung der Einfridigung )zu diesem Stellplatz darf maximal 3,0 Meter breit sein. Die -
Stellplatzoberflache muss in wasserdurchlassigen Belégen hergestellt werden

Soweit Stellplatze in Umgrenzungen fiir Flachen von Stellplatzen im Bepauungsplan
festgesetzt sind, durfen diese nur in Rasenpflaster- oder Rasgngitterstemen
hergestellt werden. Die Zuwegungen sind in wasserdurchléssigen Belagen

herzustellen.
Festsetzungen nach § 9 (1) 20 BauGB

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen anzulegen und zu

unterhalten.

Mindestens 25% der Freiflachen sind mit Ba&umen und Strduchem gemaR der
Artenliste des Griinordnungsplanes zu bepflanzen. Landschaftsuntypische Gehélze

sind nicht zulassig.

Max. 30% der Freiflachen diirfen befestigt werden. Die Flachen sind teilversiegelt
anzulegen. Voliversiegelung ist auf den nicht iberbaubaren Flachen grundsétzlich

nicht zuldssig.

Art und Umfang der Bepflanzung der Freiflachen sind in dem Freiflachenplan zum

Bauantrag darzustellen.

Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen, Einschnitte und Dachaufbauten der
Gebsude muss in Zisternen gesammelt und zur Gartenbewé&sserung nutzbar

Zuordnung von MaBnahmen fiir Ausgleich und Ersatz gemiR
§ 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 6 HENatG

Die Flache ,Am Rechelsh&user Berg® der ErsatzmaRnahme —in der Gemarkung
Unterschmitten, Flur 6, Flurstlicke Nr. 7, 38, und 41 sowie 27 tiw. und Gemarkung
Oberschmitten, Flur 5, Flurstiick Nr. 1 — ist zu Zwecken des Arten- und Naturschutzes
zu entwickeln. :

Die Ersatzmalnhme ist dem Eingriff im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

» Im Klingelfeld, 1. Anderung* fiir den Bereich , Die Rainwiese® zugeordnet.

Die EntwicklungsmaRnahmen sind im Griinordnungsplan erldutert.
Die Teilflache wird als Ersatzmafnahme fir den mit dem Bauvorhaben
verbundenen Eingriff gemaR § 6 HeNatG gewertet.

Festsetzungen nach § 9 (1) 25 BauGB

MaRnahme 1: Heckenpflanzung

Am stidlichen Ortsrand ist auf ca. 800 gm eine 5 m breite Heckenpflanzung aus
heimisch, standortgerechten Stréduchern und Heistern gemaR Pflanzliste des GOP
anzulegen.

MaRnahme 2: Heckenpflanzung

Am éstlichen Ortsrand ist auf ca. 270 gm eine 3 m breite Heckenpflanzung aus
heimisch, standortgerechten Strduchern und Heistern gemaR Pflanzliste des GOP
anzulegen.

MaRfnahme 3 _

An den mit O gekennzeichneten Stellen ist die Anpflanzung von 43 groRkronigen
Laubbaumen oder Obsthochstammen mit einer MindesgrofRe von 12-14 cm
Stammumfang bei Pflanzung vorzunehmen.

Die erforderlichen Baumscheiben fir Stralenbaume dirfen 4 gm nicht
unterschreiten. Die StraRenbaume sind durch entsprechende Einrichtungen vor
Beschadigung zu schitzen.

Die Ausfuhrung der PflanzmalRnahmen nach § 9 (1) 25 ist spatestens der unmittelbar
dem Abschlu der Baumafinahme folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Zur
Verwendung geeignete Arten sind im Anhang zum Griinordnungsplan aufgefihrt.

- Versickerung

Nicht Uberbaute Flachen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind
weitgehend mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen oder zu begriinen
(§ 9 (1) 20 BauGB). . :

Die nicht begriinte, nicht tiberbaubare Grundstiicksflache ist in wasserdurchlassiger
oder bedingt wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen (§9 (1) 20 BauGB).

Die Entwasserung der Wegeflachen und sonstigen nichtbegriinten Freiflachen hat
maoglichst in die angrenzenden Pflanzflachen zu erfolgen.

StraRenverkehrsfldchen

Entlang der StralRen und Rad- und Fulwege sind StraRenb&ume vorgesehen. Die er-
forderlichen Bauscheiben dirfen 4 gm nicht unterschreiten. Eine Unterpflanzung aus
Bodendeckern oder bodendeckenden Strauchem ist vorzusehen.

In den Bereichen, in welchen Baumstandorte in Pflanzstreifen bzw. Pflanzflachen
vorgesehen sind, sind neben Bodendeckern und bodendeckenden Strauchemn auch
Stréaucher und Solitarstraucher (50% der Flache mit 0,5 Strauchern pro gm).

Die Strallenbdume sind durch entsprechende Einrichtungen vor Beschadigungen zu
schiitzen (§ 9 (1) 20 BauGB i.V.m. § 118 (1) 5 HBO).

Sémtliche Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. -

Textliche Festsetzungen nach Landesrecht

gemacht werden.

Das Fassungsvermégen soll 75 | pro Quadratmeter projizierter Dachfléche nicht
unterschreiten.

Der Uberlauf der Zisternen kann bei entsprechender Eignung des Untergrundes auch
mit einer Sickereinrichtung als Mulden- oder Rigolenverschachtversickerungen
kombiniert werden.

Zur Versickerung darf nur Niederschlagswasser gelangen, das nur von unver-
schmutzten Flachen stammt. i ‘
Schachtversickerungen sind unzuléssig.
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§ 9 (4) BauGB und § 8% Hessische Bauordnung (HBO)

Sonnenenergie
Anlagen zur Verwendung der Sonnenenergie sind zuléssig.

Miilitonnen
Malitonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie von der

Erschliessungsstrasse nicht eingesehen werden kénnen. Miilltonnensammel-
plétze sind mit Strauchwerk dicht zu umpflanzen.

Dachdeckung
Die Dachdeckung muB in kleinteiligem Material erfolgen, die Farbe der Deckung
ist in rot- bis braunen Farbténen herzustel!en.

Gauben

Gauben sind nur bei ein- und zweigeschossigen Gebauden zulassig, wobei das
zweite Vollgeschoss bereits das Dachgeschoss sein kann. Bei Gebauden mit zwei
Voligeschossen und ausgebautem Dach sind keine Gauben zul&ssig.

Die Gesamtbreite der Gauben darf max. 2/3 der Hauslénge sein. Der Mindest-
abstand von den Ortg&dngen muR 1,5 m betragen.

Kniestdcke

Kniestdcke sind nur bei zweigeschossigen Geb&uden zulidssig, bei denen bereits
das zweite & eschoss ein Vollgeschoss ist. Die Kniestockhhe darf 1,0 m,
gemessen an der AuRBenwand zwischen Oberkante, Rohdecke und dem Schnitt-
punkt der Auenkante der Dachdeckung.nicht Gberschreiten.

Kniestdcke, die durch Gebauderlickspriinge bedingt sind, wobei der Riicksprung

~weniger als 70% der AuRenwandlénge betragen darf, sind zuléssig.
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Gebdudehdhen :
Die Gebaudehdhen, gemessen zwischen Hinterkante Erschliessungsfliche und

Oberkante/Obergeschossdecke (gemessen bis OK Rohdecke) im Mittel der
Gebaudelange darf .

bei eingeschossigen Gebauden 3,50 m
bei zweigeschossigen Gebiuden 6,50 m
nicht abersteigen.

Abgrabungen/Aufschiittungen '
Die Héhenlage der Grundstiicke darf nur geringfiigig (max. 0,5 m) verandert werden.

Erforderliche Aufschiittungen bzw. Abgrabungen sind an das vorhandene Gelénde
anzugleichen. :

Einfriedigungen

Grundstiicksfreiflachen, die an freie Landschaft angrenzen, sind mit Hecken aus
heimischen, standortgerechten Laubgehéizen einzufriedigen. Die Pflanzenauswahl .
muB der der Waldmantelpflanzung entsprechen (§ 9 (1) 25b BauGB).

Fur die straRenseitigen Einfriedigungen der Grundstiicke sind zulassig:
a) Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen bis zu einer
max. Héhe von 1,25 m

b) Holzlattenzaune bis zu einer max. Héhe von 1,20 m
¢) Rasenkantsteine

Far die seitlichen und rickwartigen Einfriedigungen sind zul&ssig:

a) Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehélzen

b) Zaune bis max. 1,50 m Héhe aus Maschendraht oder Holzlattenzaum.
Maschendrahtzdune sind durch Heckenanpflanzungen oder Rank- und
Kletterpflanzen zu verdecken.

Doppelhduser

Doppelhaushéiften sind aneinander anzugleichen. Sie missen die gleiche
Hauptdachneigung und die gleiche Dachdeckung haben.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen sind nur im Einvernehmen mit dem
Magistrat der Stadt Nidda zulassig.

Hinweise
Fernmeldeanlagen

Das Fernmeldeamt Hanau ist mindestens 6 Monate vor Beginn der BaumalRnahmen
zu unterrichten, damit die erforderlichen Arbeiten fur-den Schutz und die Erweiterung
der Fernmeldeanlagen rechtzeitig vorbereitet und durchgefiihrt werden kénnen.

Denkmalschutz

Nach § 20 DSchG sind dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen — Archaolog.
Denkmalpflege oder der Archéolog. Denkmalpflege des Wetteraukreises alle bei

Erdarbeiten auftretenden Funde wie Mauern, Scherben, Skelette etc. unverziiglich
anzuzeigen. Die Funde und Fundstellen sind in unver&ndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet sind baureife Be- und Entwasserungsentwirfe zu erstellen, die
einer Genehmigung nach § 44 HWG durch die zusténdige Wasserbehorde bedurfen.

Versorgungstrassen

In allen Strafien und Wegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur
Fernmeldeanlagen, fir die Stromversorgung sowie fir Gas- und Wasserversorgung
freizuhalten. Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Wassergefdahrdende Stoffe

Der Einbau von Lagertanks bzw. die Lagerung wassergefahrdender Stoffe. ist geman
§ 26 HWG rechtzeitig vor Baubeginn der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Erhaltung und Schutz vorhandener Gehdlzbestédnde und Vegetationsflachen
Der vorhandene Bewuchs ist soweit wie méglich zu schonen. Gesunde Baume mit

mehr als 60.cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe, sind zu erhalten. Hiervon
sind Obstbdume, abgesehen von Schalenobst (z.B. Walnuf und ERtkastanie),

' ausgenommen.

Falls durch die Erhaltung dieser Bdume die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben

" unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn an anderer Stelle des

Grundstiicks eine angemessene Ersatzpflanzung erfolgt.

In jeder Phase der Baudurchfithrung sind die zu erhaltenden Baume vor
schadigenden Einfliissen zu bewahren. Es gelten DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBRnahmen® sowie die ,Richt-
linien zum Schutz von Bdumen und Strauchemn im Bereich von Baustellen®
(RSBB).

Oberbodensicherung und -schutz

Der Oberboden sowie kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer
Bebauung diese belebten Bodenmassen nicht verlorengehen; sie sollen an ge-
eigneter Stelle sinnvoll eingesetzt werden. Aus diesem Grund ist der beim AushL]b
der Baugrube anfallende Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundstick direkt wieder
aufzubringen. : :

FlurDel sfNIQUNGSY

Der Oberbodenabtrag ist gesondert von allen Bodenbewegungen und getrennt vom
Unterboden abseits vom Baubetrieb geordnet zu lagern und darf nicht befahren

werden. Eine Umz&unung des Lagers sowie eine Zwischenbegriinung wird
empfohlen.

Zur Lagerung des Oberbodens ist DIN 19300 bindend. Desweiteren ist die
DIN 18915 zu beachten.

Grenzabstdnde

Bei vorgesehenen Anpflanzungen sind die Grenzabstande nach §§ 44 und 46
des Hessischen Nachbarschaftsrechts einzuhalten.

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt in der Zone Il A —angrenzend an Zone li- eines festgesetzten -
Wasserschutzgebietes fiir die Gewinnungsanlagen der Oberhessischen Versorgungs-
betriebe im Raum Kohden und damit in einem wasserwirtschaftlich sensiblen Bereich.
Die Wassergewinnungsanlagen missen ausreichend vor negativen
Beeintrachtigungen geschiitzt werden. Hierzu sind die Bestimmungen (Verbote) der
Wasserschutzgebietesverordnung vom 23.3.1987 strengstens zu beachten.

Fernwasserleitung

Im stiddstlichen Planbereich flihren zwei Fernwasserleitungen (Rainrod-Kohden
HW 300 und HW 400) durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Bei allen
Baumafinahmen und Baumpflanzungen in diesem Bereich sind die seitlichen
Schutzabsténde einzuhalten. : ‘

StraRenbeleuchtung

Die Beleuchtungsanlagen des Strallenraumes sollen ein Farbspektrum aufweisen,
das zu geringstmdglichen Ablenkungseffekten in der Insektenwelt fiihrt, z.B.
Na-Niederdruckdampflampen oder vergleichbare Lichtquellen.

Altlasten

Nach dem vorliegenden Kataster der Altablagerungen im Wetteraukreis sind im v.g.
Plangebiet keine Altablagerungen bekannt (Stand 12.2001).

Es besteht jedoch grundsétzlich die Moglichkeit, daR bei Ausschachtungsarbeiten
bisher unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann
es sich unter Umstanden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln.
Um eine evil. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemaRe Beseitigung der
Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte
Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) geman

§ 5 HaltlastG unverziiglich dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches
Umweltamt Frankfurt, der nachsten Polizeidienststelle oder dem Abfallwirtschafts-

betrieb des Wetteraukreises anzuzeigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann
abzustimmen.

Grundwasser

Durch die Lage des Plangebietes im Auebereich der Nidda und der Nahe zum
Fassungsbereich der Wassergewinnungsanlage Kohden ist u.a. in Abhangigkeit der
Fardermodalitaten der Brunnen mit schwankenden Grundwasserstéanden zu rechnen.
Die mdglichen nattrlichen Grundwassersténde kénnen aufgrund extremer Nassjahre,
Abschaltung von Grundwasserentnahme-

einrichtungen, zukinftige Infiltrations- oder Versickerungsmafinahmen stark
schwanken. Damit bei der Planung baulicher Anlagen im Plangebiet die boden-
mechanischen Voraussetzungen sowie die Grundwassersténde beriicksichtigt
werden kénnen, wird die Erstellung eines entsprechenden Gutachtens dringend
empfohlen. Dies auch unter dem Gesichtspunkt, daR die Kellerdichtigkeit und
Auftriebssicherheit gesichert sowie Schaden an den Geb&uden ausgeschlossen

\ werden.
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