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Bebauungsplan A 11 "Iwischen Silzweg und Nidda"
Gemarkung Assenheim, Flur |, Flurstucke 150/17, 150718, 150/19 und 150/20.
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’ 1) Angabe in Meter iiber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.
Y s Tiefergelegene Grundstiicke sind mit unbelastetem Material bis auf StraBenniveau aufzufiillen. Eine Auffiillung iiber Strafien-
niveau ist nicht zulassig.

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

1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Baugrenzen kdénnen nach § 23 Abs.2 BauNVO durch Bauteile oder Gebaude-
teile geringfugig (bis zu 1,5 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im einzelnen
nicht breiter als 5 m sind und die erforderlichen Abstandsflachen nach HBO einge-
halten werden.

2. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)
Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Stadt
Niddatal zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Die
Errichtung von Stellplatzen im Vorgartenbereich ist zulassig. Der Versorgung des
Gebietes dienende Nebenanlagen (§ 14 Abs. 2 BauNVO) sind allgemein zulassig.

3. Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Anlage jeglicher Zugangs- oder Zufahrtsmaoglichkeiten zwischen den Grund-
stucken 150/4, 150/5 und 150/6 und der neuen ErschlieRungsstralie bzw. der
bepflanzten Boschung ist nicht zulassig.

4. Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Die Flachen der 6ffentlichen Griinanlage sind als zweischurige Frisch-/ Feucht-
wiese anzulegen. Die Flachen sind zweimal pro Jahr zu mahen. Die erste Mahd
darf nicht vor dem 1. Juli erfolgen, die zweite Mahd erfolgt in der 1. September-
halfte. Das Mahgut ist abzutransportieren. Nicht standortgerechte Nadelgeholze
sind zu entfernen. Die Anwendung von Dunger und Bioziden ist nicht zulassig.

4.2 Auf den offentlichen Grinflachen sind Geholze folgender Auswahlliste zu
verwenden:

Laubb&ume: (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm):
Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpinus betulus (Hainbuche), Fraxinus excelsior
(Esche), Prunus padus (Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Salix alba
(Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide).

Stréducher: (2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm):

Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus laevigata
(Zweigriffliger Weilddorn), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn), Euony-
mus europaeus (Pfaffenhidtchen), Frangula alnus (Faulbaum), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Salix cinerea (Grauweide), Salix triandra
(Mandelweide), Salix viminalis (Korbweide), Viburnum opulus (Schneeball).

4.3 Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache sind insgesamt 17 Baume zu pflanzen.
Entlang des Sudrandes der Flache ist ein 3 m breiter Streifen flachig mit einer
Baumhecke zu bepflanzen. Dabei sind pro 20 m? ein Baum und pro 2 m? ein
Strauch zu pflanzen. Auf der festgesetzten Strallenbdschung ist eine zweireihige
Hecke anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

4.4 Das Gebaude auf dem Flurstlick 150/19 ist zu entfernen und die Flache als
Griunland anzulegen (vgl. Festsetzung 4.1).

4.5 Die erforderliche Rodung von Baumen und Gehdlzen hat aulerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeiten (vom 15. Marz bis 1. August) zu erfolgen. Sofern der Baubeginn
innerhalb der Vegetationsperiode erfolgt, ist das Gelande mindestens 1 Woche vor
Beginn der Baumalinahmen zu mahen.

4.6 Zur Stral3enbeleuchtung sind nur Natriumniederdruckdampfleuchten zuge-
lassen. Es wird empfohlen, diese Leuchten auch flur die Auldenbeleuchtung der
Wohnhauser zu verwenden.

5. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Auf den privaten Baugrundstlcken ist je angefangene 200 m? nicht Gberbaubarer
Flache ein Laubbaum zu pflanzen. Es sind standortgerechte Gehdlze zu verwen-
den (z.B. der nachfolgenden Liste).

Béume:

Spitzahorn (Acer platanoides), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus
robur), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Feldahorn*
(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 Nuss-
gehdlze als Hochstamm.

Stréducher:

Berberitze* (Berberis vulgaris), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum
(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), Weilddorn* (Cratae-
gus spec.), Liguster* (Ligustrum vulgare), Strauchrosen (Rosa spec.).

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

6. Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die als zu erhalten gekennzeichneten Vegetationsbestande sind auf Dauer zu
erhalten, die erforderlichen Pflege- und Unterhaltungsmalinahmen durchzufuhren.
Im Falle des Absterbens sind Neupflanzungen entsprechend den abgestorbenen
Bestanden vorzunehmen. Sonstiger vorhandener Bewuchs ist zu schonen; beste-
hende Baume und Straucher sind zu erhalten und vor schadlichen Einflussen
(insbesondere bei der Durchfihrung von Baumalinahmen) zu bewahren (DIN
18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
malinahmen).

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Die zulassige Dachneigung wird auf 20 bis 45° festgesetzt. Die Dacheindeckung
baulicher Anlagen ist ausschlieB3lich in gedeckten Farbtdnen (rote, braune und
schwarze Farbtdne) zulassig. Eine glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist
unzulassig. Flachdacher sind nur fur Garagen, Carports und Nebenanlagen zuge-
lassen. Die Dacher von Doppelhausern sind einheitlich in Neigung, Form und
Material zu gestalten und einzudecken.

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

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzulassig. Als Ausnahme
zulassig sind erforderliche Stutzmauern zur Herstellung von Gelandespringen.
Auch zugelassen sind Naturstein - Trockenmauern mit einer maximalen Hohe von
0,80 m. Bruchsteinmauern mit Mortelverbund gelten nicht als Trockenmauern und
sind somit unzulassig.

Mdalltonnen sind auf den Grundsticken so anzuordnen, dass sie von der Strale aus
nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fur sonstige Abfallbehalter sind mit
Buschwerk zu umpflanzen.

3. Gestaltung von Stellplatzen (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Befestigte Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchlassiger
Oberflache wie z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen
versickerungsaktiven Materialien auszubilden.

4. Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind, soweit diese nicht fur Zuwegun-

gen oder Nebenanlagen genutzt werden, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

C. Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 3 HWG in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als
Brauchwasser zu sammeln und fur die Aulienbewasserung zu nutzen. Das Fas-
sungsvermogen der Zisterne muss mindestens 20 | pro m? projizierter Dachflache
betragen. Eine dauerhafte Ableitung von Grundwasser uber Bauwerksdrainagen ist
nicht zulassig. Unter Berlicksichtigung der ortlichen Grundwasserverhaltnisse mus-
sen die Kellergeschosse neuer Gebaude druckwasserdicht ausgebildet werden
(,Weilte Wanne").

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach

§ 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archa-
ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

2. Dach- und Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, schwach geneigte Dacher extensiv zu begrinen sowie
Garagenauflenwande und Gebaudefassaden mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begrinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

3. Altlasten

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

4. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebiets fur die staatlich
anerkannten Heilquellen von Bad Nauheim. Die Verbote und Gebote der Schutzge-
bietsverordnung vom 26.11.1984 (StAnz. 48/1984, S. 2352) sind zu befolgen.

5. Grundwasser

Das Baugebiet liegt in der Niddaniederung. Im Zusammenhang mit der Wasser-
fUhrung des FlieRgewassers muss mit hohen Grundwasserstanden gerechnet
werden. Den Bauherren wird empfohlen, im Rahmen der Bauplanung eine ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des Grundwasserstan-
des durchzufuhren und ggf. entsprechende bauliche Schutzmalinahmen zu treffen.
Entschadigungen fur zusatzliche Aufwendungen oder auftretende Vernassungs-
schaden sind ausgeschlossen.

6. Verwertung und Versickerung 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.) auszufuhren und zu betreiben.
Anforderungen fur Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums fr
Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999 IlI/-9e 02.37.11
(Staatsanzeiger 10/1998, S. 709) enthalten. Fir die zentrale Versickerung von
Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasser-
behorde erforderlich.

Die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser auf Wohngrundstlcken ist
nach den wasserrechtlichen Bestimmungen erlaubnisfrei, wenn der Flurabstand
zum hochsten natirlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragt und das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist.

Als nicht schadlich verunreinigt gilt aus qualitativer Sicht Niederschlagswasser von
Dach-, Terrassen- und Hofflachen von zu Wohnzwecken genutzten Gebauden.
Das ATV Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemal} § 2 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal am 21.01.2003 beschlossen.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortstblich in den
"Niddataler Nachrichten" Nr. 5 vom 31.01.2003.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB erfolgte durch Anschreiben vom
24.03.2005.

Die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB wurde gemal} § 4a (2) BauGB gleichzeitig
mit der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB durchgefuhrt (Anschreiben
vom 18.01.2008).

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB wurde vom 19.04.2005 bis 04.05.2005 durchgefihrt. Die Art und Weise
der Beteiligung wurde in den Niddataler Nachrichten Nr. 14 vom 08.04.2005
ortsublich bekannt gemacht.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gemal § 3 Abs.2 BauGB wurde
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal am 19.07.2005
beschlossen. Die fristgerechte Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
erfolgte ortsublich in den "Niddataler Nachrichten" Nr. 1/2 vom 11.01.2008.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans mit Begrindung
erfolgte vom 21.01.2008 bis einschliel3lich 22.02.2008.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat den Bebauungsplan
am 19.06.2008 gemal} § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Der Magistrat (Datum)

der Stadt Niddatal

(Siegel) (Unterschrift - Blirgermeister)
BEKANNTMACHUNG
Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemald § 10 (3) BauGB
ortsublich in den "Niddataler Nachrichten" Nr. ......... 101 1 ¢ K

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Der Magistrat
der Stadt Niddatal

(Datum)

(Unterschrift - Burgermeister)
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