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Stadt Niddatal

Bebauungsplan A 11 "Zwischen Silzweg und Nidda"
1. Anderung und Erweiterung

Gemarkung Assenheim, Flur 1, Flursticke 150/11, 150/12 und 517/3 (tlw.)
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PLANZEICHEN

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung (s 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 1 bis 11 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (s 9 Abs.1Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Reine Wohngebiete
(8 3 BauNVvO)

Baugrenze

Verkehrsflachen (s 9 abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Stral’enbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Rad- und Fulweg

&R

Griunflachen (9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Private Grinflache: Geholz

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen far Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern
(8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

N

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechtes (s 9 Abs.6 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Wetterau"

Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz
(8 9 Abs.6 und § 172 Abs.1 BauGB)

©

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz
unterliegen
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] [l Mit Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der zukinftigen
] 0 Hinterliegerbebauung zu belastende Flachen (s 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)
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I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs.7 BauGB)
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Art der baulichen Bau- |MaR der baulichen Nutzung |HOhe baulicher Anlagen
: Zahl der | Grundflachen-|Geschossflachen- 0 3) o 9)
Nutzung weilse Vollgeschosse| zahl (GR?Z) zahl (GFZ) Traufwandhshe Firsthéhe
WR  Reines Wohngebiet 2 '
T nes e o /&\ I 0,4 0.8) max. 45m | max.9m
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Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.
Die Zahl der Wohnungen ist pro Wohngebaude auf max. 2 begrenzt.

2)

Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuléssig.

3)

Angabe in Meter Uiber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte. Tiefergelegene Grundstiicke sind mit unbelastetem Material bis auf Stralenniveau aufzufillen.
Eine Auffullung Uber StraBenniveau ist nicht zul&ssig.

Bei Pultdachern ist die niedrigere Hohe als Traufh6he anzunehmen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN,
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit der BauNVO

1. Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.

§ 23 BauNVO)
Die Baugrenzen kdonnen nach § 23 Abs.2 BauNVO durch Bauteile oder Geb&aude-
teile geringfugig (bis zu 1,5 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im Ein-
zelnen nicht breiter als 5 m sind und die erforderlichen Abstandsflachen nach
HBO eingehalten werden.

2. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gehdlz* sind
bauliche Anlagen nicht zul&ssig.

3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1

Wege, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind

in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser

ermoglicht (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen, Schotterrasen).

3.2

Die erforderliche Rodung von Baumen und Gehdlzen hat auRerhalb der Brut- und
Setzzeiten (vom 01. Marz bis 30. September) zu erfolgen.

Bei einem Baubeginn wéahrend der Brut- und Setzzeiten ist die aufkommende
Vegetation ab Mai einmal im Monat zu mulchen.

4. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den privaten Baugrundsticken ist je angefangene 200 m2 Grundstucksflache

ein Laubbaum zu pflanzen.

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist mit Laubstrauchern

zu bepflanzen.

Die Flache darf jedoch durch Grundstiickszufahrten und -eingange sowie Stell-

platze pro Grundstlck bis zu einer Breite von max. 6 m unterbrochen werden.

Es sind standortgerechte Geholze (z.B. der nachfolgenden Liste) zu verwenden.

Baume:

Spitzahorn (Acer platanoides), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quer-
cus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Feld-
ahorn* (Acer campestre), Vogelkische (Prunus avium), Hainbuche* (Carpinus
betulus), Wildapfel (Malus sylvestris), Mehlbeere (Sorbus aria), Wildbirne (Pyrus
pyraster), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Winterlinde (Tilia cordata), Obst- und
Nussgehdlze als Hochstamm.

Straucher:

Berberitze* (Berberis vulgaris), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Faul-
baum (Rhamnus frangula, Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss
(Corylus avellana), Schneeball (Viburnum opulus), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra ), Hundsrose (Rosa canina),
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Kornelkirsche (Cornus mas), Weilidorn*
(Crataegus spec.), Liguster* (Ligustrum vulgare), Strauchrosen (Rosa spec.).

Die mit * gekennzeichneten Arten kdnnen auch als geschnittene Hecke angelegt
werden.

5. Erhaltung von Baumen und Strauchern

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die als zu erhalten gekennzeichneten Vegetationsbestande sind auf Dauer zu
erhalten, die erforderlichen Pflege- und Unterhaltungsmalinahmen durchzu-
fUhren.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal} 8 81 HBO
in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

1.  AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Die zulassige Dachneigung wird auf 20 bis 45° festgesetzt. Die Dacheindeckung
baulicher Anlagen ist ausschlielilich in gedeckten Farbténen (rote, braune und
schwarze Farbtone) zulassig.

Eine glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist unzuldssig. Flachdacher sind
nur fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zugelassen.

2. Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzulassig.

Als Ausnahme zuléassig sind erforderliche Stitzmauern zur Herstellung von Ge-
lAndespriingen. Auch zugelassen sind Naturstein - Trockenmauern mit einer
maximalen Hohe von 0,80 m.

Bruchsteinmauern mit Mortelverbund gelten nicht als Trockenmauern und sind
somit unzulassig.

Mulltonnen sind auf den Grundstticken so anzuordnen, dass sie von der Stralie
aus nicht sichtbar sind.

Container- und Abstellplatze fiir sonstige Abfallbehalter sind mit Buschwerk zu
umpflanzen.

C. Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 HWG
in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Zis-
ternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. fir die Bewasserung der Aul3en-
anlagen) zu nutzen.

Das Fassungsvermogen der Zisternen muss mindestens 20 | / m?2 projizierter
unbegriinter Dachflache betragen.

Eine dauerhafte Ableitung von Bodenwasser Uber Bauwerksdrainagen ist nicht
zulassig.

Unter Berlcksichtigung der ortlichen Grundwasserverhéltnisse mussen die
Kellergeschosse neuer Gebaude druckwasserdicht ausgebildet werden (,WeilRe
Wanne*).

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (8 16 und 20 HDSchG)

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten ,,Gesamtanlage
Assenheim®.

Die Bestimmungen des 8 16 HDSchG sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&olo-
gische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

2. Altlasten

Werden im Zuge von Bodenarbeiten bislang unbekannte organoleptische Auf-
falligkeiten im Plangebiet angesprochen, so ist das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 Bodenschutz
West, umgehend zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise zu informieren.

3. Verwertung von Niederschlagswasser

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der
Verwendung von Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspulung,
Gartenbewasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den ein-
schlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben.
Anforderungen fir Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums
fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999 I11/-9e
02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1999, S. 709) enthalten.

4. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebiets fur die staat-
lich anerkannten Heilquellen von Bad Nauheim.

Die Verbote und Gebote der Schutzgebietsverordnung vom 26.11.1984 (Staats-
anzeiger 48/1984, S. 2352) sind zu befolgen.

5. Grundwasser

Das Baugebiet liegt in der Niddaniederung. Bei einem hundertjahrigen Hoch-
wasser ist mit einem Wasserstand von 119,14 m NN zu rechnen.

Den Bauherren wird empfohlen, im Rahmen der Bauplanung eine objektbezo-
gene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des Grundwasserstandes durch-
zufiihren und ggf. entsprechende bauliche Schutzmalinahmen zu treffen.
Entschadigungen flr zusatzliche Aufwendungen oder auftretende Vernassungs-
schaden sind ausgeschlossen.

6. Artenschutz

Sollten Verbotstatbestande des 8 44 BNatSchG auftreten, ist bel der Unteren
Naturschutzbehotrde eine Ausnahmezulassung nach 8 45 (7) BNatSchG zu bean-
tragen.

RECHTSGRUNDLAGEN

® Baugesetzbuch (BauGB)
® Baunutzungsverordnung (BauNVO)
® Planzeichenverordnung (PlanzVO)
® Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
® Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
® Hessische Bauordnung (HBO)
® Hessisches Wassergesetz (HWG)
® Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuellen Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemal § 2 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal am 26.06.2012 beschlossen.
Der Bebauungsplan wurde gemal 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortstiblich in den
"Niddataler Nachrichten" Nr. 48 vom 30.112.2012.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Behdrden und sonstiger
Trager nach 8§ 4 (1) BauGB wurde gemald 8§ 13 (1) BauGB verzichtet. Die
Beteiligung nach 8§ 4 (2) BauGB wurde mit Anschreiben vom 30.11.2012
durchgefihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Auf die friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach

8 3 (1) BauGB wurde gemaR § 13 (1) BauGB verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wahrend der 6ffent-
lichen Auslegung nach 8§ 3 (2) BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekannt-
machung der Offentlichen Auslegung erfolgte ortstblich in den "Niddataler
Nachrichten" Nr. 48 vom 30.11.2012.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom
10.12.2012 bis einschlief3lich 18.01.2013.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat den Bebauungsplan
am 20.03.2013 gemal § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Niddatal, den

(Datum) (Unterschrift - Blirgermeister)
(Siegel)

BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemaR § 10 (3) BauGB

ortsublich in den "Niddataler Nachrichten” Nr. __ vom

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Niddatal, den

(Datum)

(Unterschrift - Burgermeister)
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