Aligemeine Rechtsgrundlagen

1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004, gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), .
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S.
2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. Teil | vom 25.06.2002,
S. 274) in der zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung des Planes giiltigen
Fassung :

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung

~vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

Bauleitplanung der Stadt Nidda

Einfacher Bebauungsplan Nr. US 6
»NOrdlich der BriickenstraBe“

im Stadtteil Unter-Schmitten




Planungsrechtliche Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung §9(1)Nr.1 BauGB
H1 Traufhdhe min. 6,0 m —max. 8,0 m Firsththe min. 10,0 m—-max. 11,0 m
H2 “Traufhdhe min. 7,0 m—max. 9.0 m Firsthdhe min. 10,0 m - max. 12,0 m
H3 Trauf- und Firsthéhe entsprechend dem denkmalgeschitzten Bestand

Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen gelten innerhalb des jeweiligen Baufensters, sie gelten nicht
fur Garagen und Nebenanlagen. Die Trauf- bzw. Firsththe ist an der Oberkante der DachauBenhaut
zu bestimmen, die Traufthdhe (ber der Linie, wo die Aulenwand die Dachkonstruktion trifft.

Bezugspunkt fir H 1,2 und 3 sind die Fertighdhen der ,Briickenstralle®, der ,Vogelsbergstrale” und
des Weges Nr. 451/7 in kirzester Entfernung zum Bauvorhaben in Mitte des Baugrundstiicks.

Bei Umbau bzw. Umnutzung vorhandener Gebaude unter Beibehaltung des Bestandes in den duRe-
ren Umrissen ist die Beibehaltung bestehender htherer Trauf- und Firsthbhen ausnahmsweise
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfiichen §9 (1) Nr.2 BauGB

Sofern Bauordnungsrecht oder andere Rechtsvorschriften nicht entgegenstehen, darfen Baugrenzen
um bis zu 0,5 m ohne Befreiungserfordernis berschritten werden.

Garagen und Steliplatze sind innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen und auf den hierfur
festgesetzten Flachen zuldssig, nicht Giberdeckte Stellplatze zusatzlich auf den zur Brickenstrale und
zur Vogelsbergstralie hin orientierten nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Hofe).

Auf hinterliegenden nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen sind — sofern andere Rechtsvorschriften
nicht entgegenstehen — nur privilegierte landwirtschaftliche Bauvorhaben sowie Gartenhitten im
baugenehmigungsfreien Umfang zulassig. Im Uberschwemmungsgebiet und in 10 m breiten
Uferstreifen beiderseits der Nidda nordwestlich der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen sind die
Errichtung baulicher Anlagen sowie jegliche Aufflllungen nicht zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen §81(1)Nr.1 HBO

Far Dacheindeckungen sind nicht glasierte bzw. nicht gldnzende Ziegel oder Betondachsteine in roten
bis braunen Farbténen zu verwenden.

Solaranlagen auf Dachern sind zuldssig. Sie mussen sich nach Farbe und Umfang in die Gesamt-
gestaltung der Dachfldche einfﬂgep. Denkmalschutzrechtliche Bestimmungen sind zu beachten.

Bauliche Anlagen mit einer Seitenlange von mehr als 12 m sind tber die gesamte Gebaudehthe mit
mindestens einem Fassadenvor- bzw. —riicksprung von mindestens 50 cm Tiefe zu gliedern.
‘Werbeanlagen §81 (1) Nr.1 HBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Sie dlrfen eine Grofe von 1,5 m? nicht
Uiberschreiten. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuldssig.



Gestaltung von Grundst(ickseinfriedungen §81(1)Nr.3 HBO

Als Einfriedungen zwischen den Bau- und Gartengrundsticken sind aufler Hecken Holz- und
Metallzidune ohne Sockel in einer maximalen Héhe von 1,50 m zuldssig. Die Bodenfreiheit von
Zaunen muss mindestens 10 cm betragen. Im Uberschwemmungsgebiet ist die Errichtung von
Einfriedungen unzuléssig.

Gestaltung der Grundstiicksfreifiichen . §81(1)Nr.5 HBO

Im Falle der Errichtung von Gebauden mit Hauptnutzungen an Stelle solcher mit Nebennutzungen ist
bei Baugrundsticken von mehr als 300 m? Flache mindestens ein standortgerechter Laubbaum II.
Ordnung oder ein Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen.

Sammiung und Verwendung von Niederschlagwasser §81(2)Nr.3 HBO

Das Niederschlagswasser von Dachflachen neu errichteter Geb4ude ist in Zisternen zu sammeln und
fur die Grundsticksbewdsserung oder als Brauchwasser innerhalb der Gebaude zu verwenden. Zur
Ermittiung des Fassungsvermogens der Zisternen ist von 20 /m? bedachter Grundfiache auszugehen.

Der Uberlauf der Zisterne ist zur Versickerung zu bringen oder in einen Vorfluter einzuleiten. Ver-
schmutztes Brauchwasser ist der ¢ffentlichen Kanalisation zuzufiihren, es ist eine Messeinrichtung
vorzusehen. -

Nachrichtliche Ubernahmen und planungsrelevante Hinweise

1. Wasserschutzgebiet :
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone 1l A des fest-gesetzten
Wasserschutzgebietes fur die Gewinnungsanlage der OVAG im Raum Kohden — Orbes —
Rainrod. Die Bestimmungen der Schutzverordnung sind zu beachten. Insbesondere ist aus
Grunden des quantitativen Grundwasserschutzes zu beachten, dass auf Dauer keine
Grundwasserabsenkung und Ableitung durch Bauwerksdranagen o.4. erfolgt.

2, Heilquellenschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone | der Oberhessischen
Heilquellen in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) und der Zone D fur den
quantitativen Schutz und der Zone IV fur den qualitativen Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Salzhausen. Die Vorschriften der Heilquellen-
schutzgebietsverordnung Bad Saizhausen vom 06.10.1992 (StAnz. 1992, S. 2836) sind zu
beachten. Nach der Verordnung vom 07.02.1929 sind Bohrungen und Ausgrabungen bzw.
unterirdische Arbeiten Gber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig.

3. Oberschwemmungsgebiet
Die im Plan gekennzeichneten Teile des Geltungsbereiches des Bebauungs-planes liegen
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Nidda gem. dem Hessischen Wassergesetz
(HWG). Kieine Teile des Flurstacks Nr. 194 liegen darlber hinaus im Hochwasserabfluss-
bereich. Die gesetzlichen Bestimmungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG}) und des §
14 HWG sind strengstens zu beachten.

Dies gilt insbesondere fur das Errichten oder Erweitern baulicher Anlagen, das Aufbringen und
Ablagern wassergeféhrdender Stoffe auf den Boden und die Umwandlung von Griinland. Aus
Sicht des Gewasserschutzes ist das Uberschwemmungsgebiet und der Uferbereich extensiv
als Grinland zu nutzen.

Es ist sicherzustellen, dass keine Veranderungen an dem vorhandenen Gelande erfolgen, die
sich negativ auf den Hochwasserabfluss auswirken. Insbesondere durfen keine Gelande-
auffullungen und zusatzliche BaumaRnahmen wie die Errichtung von Z&unen vorgenommen
werden.



4. Bodendenkmale
Werden im Zuge der Erschlieung bzw. der BaumaBnahme Bodendenkmale entdeckt oder
gefunden, ist dies unverztglich der Denkmalfachbehtrde, dem Magistrat der Stadt Nidda oder
der Unteren Denkmalschutzbehtrde / Kreisarchaologie anzuzeigen (§ 20 DSchG); Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen.

5. Altablagerungen ;
Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist in dem von der HIfU
aufgesteliten ,Kataster der Altablagerungen im Wetteraukreis* nicht enthalten. Dariiber hinaus
liegen fur diese Flache sowie die ndhere Umgebung auch keine Hinweise auf Altablagerungen
vor.

Es besteht jedoch grundsatzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher
unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter
Umsténden um ausgasende, gesundheits-gefahrdende Stoffe handeln. Um eine evil.
Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgeméRe Beseitigung der Abfalistoffe gem. dem
Abfaligesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (ver-
seuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) gem. § 5 HAltlastG unverzglich dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt Frankfurt, der nachsten Polizei-
dienststelle oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises anzuzeigen. Die weitere
Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

6. BepflanzungsmaBnahmen
Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande einzuhalten. Unterschreiten die Abstande tiefwurzeinder Baume
und Straucher zu Kabelanlagen 2,50 m, sind Manahmen zur Sicherung gegen Durch-
wurzelung der Kabelanlagen zu treffen.

7. Artenschutz ! _
Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, besonders geschiitzte Tierarten, und
hierzu zahlen alle europaischen Vogelarten, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stdren. Somit fallen Mehl- und Rauch-
schwalbe sowie der Mauersegler sowie ihre Nester unter diese Regelung. Das bedeutet, dass
die Nester dieser Vogel, auch wenn sie an der AuBenfassade oder unter dem Dachvorsprung
angebracht wurden, wahrend des ganzen Jahres geschitzt sind. Befinden sich Nester am
oder im Haus, so durfen sie nur bei Vorliegen einer von der Unteren Naturschutzbehtrde
erteilten Ausnahmegenehmigung entfernt werden.

Zu den nach § 44 BNatSchG streng geschiitzten Arten z4hlen die Flederm&use. Die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 stehen einem Fangen oder Beunruhigen
entgegen. Dabei ist bei Sanierungs- und Bau-arbeiten zu achten. Haben sich Fledermause
hinter Fassadenverkleidungen oder in Dachgiebeln angesiedelt, ist vor einer Renovierung
oder einem Abriss eine naturschutzrechtliche Befreiung bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.

Aufgestelit: Nidda, den 11.03.2008,
erganzt: Nidda, den 18. 03. 2010 f
Bauamt, 60.2 Bechstein



