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Art der baulichen Bauweise MaB der baulichen Nutzung Hohe baulicher Anlagen
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") GemB § | Abs. 6 BaulVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BaukVO aufgefirten Nutzungen (Gartenbaubetricbe und

Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

D' GemB § 1 Abs. & Bau¥O wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 Bauh¥0 aufgefihrten Nutzungen (Betriehe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen) allgemein zuldssig sind.

3) Das 3. Vollgeschoss ist im Dachgeschass anzuordnen.

%) Angabe in Meter iber Oberkante der anbaufihigen Verkehrsfliiche in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebdudemitte.
Tiefergelegene Grundstiicke sind mit unbelastetem Material bis auf StraBenniveau aufzufiillen.
Bei Pultddchemn ist die niedrigere Hghe als Traufhghe anzunchmen.
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PLANIEICHEN

Art der baulichen Nutzung (59 Abs.| BauGB - §§ 1 bis 11 BuivO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.I Nr2 BauGB, §§ 22 und 23 BauhVO)

0 Offene Bauweise
/A Nur Einzel- und Doppelhiuser zubissig

——.— Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.! Nrll BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflziche

" Verkehrsflache besondere Iweckbestimmung:

Fubweg
{Offentliche Parldliche
W] Wirtschaftsweg

-w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fldchen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.l Nr.i2 BauGB)

Fléche fiir Versorgungsanlagen

Iweckbestimmung: Wasser
Iweckbestimmung: Elektrizitat
Fliissiggas

Pumpwerk Abwasser

2060

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs.l Nr.J3 BauGB)

——o—— unterirdisch

Griinflachen (§ 9 Abs.! Nr.15 BaGB)

_ Offentliche Griinfliche
Griinanlage ‘

Private Griinfliche

Spielplatz

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Fliche fiir die Landwirtschaft

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs.l Nr20 und 25 BauGB

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

[FH] Entwicklung von Feldgehdlzen

m Fldche zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern

Anpflanzen: Béume

Sonstige Planzeichen

24 Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
hannA (59 il Nrl8 BaiGh)

™ = ™1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
b =l c g s 7 BarGB

-o-o-o-o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Gebdude Bestand

—noo— Maflangabe in Metern

HINWEIS:
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes vom 23.09.2005 wird durch die vorliegende 2. Anderung ersetzt.

TEXTFESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO

1. Uberbaubare Grundstiicksfiéiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Baugrenzen kdnnen nach § 23 Abs.2 BauNVO durch Bauteile oder Gebaudeteile gerinfiigig (bis zu 1,50 m Tiefe)
{iberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind. Die Abstandsflécheneregelung der
Hessischen Bauordnung ist zu beachten.

2. GréRe der Grundstlicke {§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Folgende Mindestgrundstiicksgroen werden festgesetzt:
Einzelhausgrundstiicke 350 m?, Grundstiicke fiir Doppelhaushélften 200 m?.

3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Fir je 4 Stellplatze bzw. Garagen ist ein groBkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten
(s. Vorschlagsliste A.4).
Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermdglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung
"Feldgehdlz” ist eine fldchendeckende Gehdlzpflanzung mit heimischen Laubbdumen und -strduchern vorzunehmen,
wobei ein Baum pro 20 m? und ein Strauch pro 2 m? Flache zu pflanzen ist. Es gilt ein Diinge- und Biozidverbot. Ein
Riickschnitt der Gehdlze ist alle 5 Jahre im Herbst durchzufiihren. Die randlichen Staudenfluren sind alle 2 Jahre im
September zu mahen. Das Schnitt- und Méhgut ist abzufahren. Die Flachen diirfen nicht eingezdunt werden.

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen und MaRnahmen werden als Sammel-
ersatzmafinahmen gemaR § 9 Abs. 1a BauGB den aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden
Eingriffen (Baugebiete, Verkehrsflichen) zugeordnet.

Das verbleibende Defizit von 130.000 Biotopwertpunkten wird der vorlaufenden Kompensationsmafinahme

"Auenprojekt Niederwiesen, Gemarkung llbenstadt” vom Okokonto der Stadt Niddatal zugeordnet.

4, Anpflanzen von B&umen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind mit autochthonen Laubgehdlzen zu
begriinen (1 Baum / 20 m2, 1 Strauch / 2 m?). Die Pflanzstreifen kénnen fiir die Anlage von Eingéingen, Zu- und
Ausfahrten und Stellplétzen auf einer Breite von insgesamt max. 6 m pro Grundstlick unterbrochen werden. Am
Siedlungsrand ist die Bepflanzung durchgéngig als zweireihige Gehdlzpflanzung herzustellen. Vorschlagsliste:

Béume:

Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus
petraea), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Obstgehdize
als Hochstamm.

Straucher:
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Traubenholunder {(Sambucus racemosa),
Brombeere (Rubus fruticosa), Schwarzdorn (Prunus spinosa).

Klettergeholze:
Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenacissus quinquefolia).

Ungegliederte Auenwandfi&chen sind flachig mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen (pro 2 m laufende
Wandfiiche ohne Offnung ist eine Rank- oder Kletterpflanze vorzusehen).

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

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

Fur die Hauptgebédude sind Sattel-, Walm- und Pultdacher zugelassen. Die Dachneigung wird auf 15-45° festgesetzt.
Die Décher von Doppelh&usern sind einheitlich in Neigung, Form und Material zu gestalten und einzudecken.
Dachgauben sind zuldssig, wenn ihre Lange bis zu ¥z der Dachtraufe betrégt. Die Dacheindeckung baulicher Anlagen
ist ausschlieBlich in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbténen zuléssig.

2. Gestaltung von Einfriedungen und Standflédchen fiir Abfallbehéltnisse (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

An den zum dffentlichen StraBenraum orientierten Grundstlicksgrenzen sind offen wirkende Holz- und Metallzdune
sowie Hecken in einer max. Héhe von 1 m zuléssig. Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Zaune sind mit einheimi-
schen Laubhecken zu begriinen.

An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zur Verkehrsflache orientierten Seiten nicht hoher als 0,75 m sein.
Abweichend hiervon sind auf den Grundstiicksgrenzen entlang der Burg-Grafenrdder-Straie Einfriedungen in einer
max. Héhe von 2 m zuldssig.

Miilltonnen sind auf den Grundstlicken so anzuordnen, dass sie von der Strae aus nicht sichtbar sind. Container-
und Abstellplétze fiir sonstige Abfallbehdlter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

3. Gestaltung und Bepflanzung der Grundstlicksfreifldchen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5§ HBO)

In den Baugebieten sind mindestens 40 % der nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen als Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten. Diese Griinflichen sind mit Laubgehdlzen zu bepflanzen (1 Baum / 20 m?,

1 Strauch / 2 m?).

C. Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachfléchen ist als Brauchwasser zu sammeln und fiir die
AuBenbewssserung zu nutzen. Das Fassungsvermdgen der Zisterne muss mindestens 30 |/m? unbegriinter Dach-
flache betragen. Eine Ableitung von Bodenwasser iber Bauwerksdrainagen ist nicht zuldssig. Die Kellergeschosse
neuer GebAude miissen unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Grundwasserverhéltnisse druckwasserdicht ausgebildet
werden.

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauem, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind
nach § 20 HDSchG unverzliglich dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise zu schiitzen.

2. Versickerungsfihigkeit

Die geologischen Verhaltnisse im Geltungsbereich werden {iberwiegend von L6B und LéBlehm gebildet. Der Unter-
grund ist als schwach durchidssig zu bezeichnen, so dass von einer Versickerung von Niederschlagswasser abge-
raten wird,

3. Verwertung von Niederschlagswasser

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspiilung, Gartenbewéasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach
den einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben. Anforderungen fir Bau und
Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom
04.02.1999 11I/-9e 02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1998, S. 709) enthalten.

4. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir den Brunnen libenstadt. Die
Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Aus Griinden des Trinkwasserschutzes ist fiir die Errichtung baulicher Anlagen ein Mindestabstand von 50 m von
dem é&ffentlichen Versorgungsbrunnen einzuhalten.

5. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Werden dennoch bei der Durchfiihrung von Erd-
arbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zusténdigen Behérden zu informieren.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde geméaR § 2 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammliung der Stadi Niddatal am 24.09.2007 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich in den "Niddataler
Nachrichten” Nr. 15. vom 11.04.2008.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Behdrden und sonstiger Trager
6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB wurde gemaR § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.
Gemal § 13 (2) Nr. 3 wurde die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchgefiihrt (Anschreiben
vom 18.04.2008).

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
wurde gemaR § 13 (2) Nr.1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Ge-
legenheit zur Stellungnahme wahrend der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
gegeben.

Die fristgerechte Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung erfolgte ortsiiblich in den
"Niddataler Nachrichten" Nr. 15 vom 11.04.2008.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplanénderung mit Begriindung
erfolgte vom 21.04.2008 bis einschlieBlich 30.05.2008.

Von einer Umweltpriifung wurde geman § 13 (3) BauGB abgesehen.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat die 2. Anderung des Bebauungs-
planes | 8 "Burg-Grafenréder-Stralle” am 11.08.2008 gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen.
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BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungzbeschiusses erf?lgte gemaR § 10 (3) BauGB ortsiiblich in
den "Niddataler Nachrichten®” Nr.<@. vom 0$:03.:4008

Mit dieser Bekanntmachung wurde die Anderung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.
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