Stadt Niddatal, Stadtteil Bonstadt

Bebauungsplan B1 "Am Muhlberg Links -

Am WeilRen Stein - Am Pfingstberg - Auf dem Schorn -

Rechtsgrundlagen

1 Textliche Festsetzungen 4.5 Verwendung von erneuerbaren Energien Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert 1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO) Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme- und Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-
: Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257), . .
) Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) einen maoglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nutzung verordnetenversammiung gefasst am 25.02.2025
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt b E . E Wi Kl ds f Gebaudebetrieb wi
eéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird o
g .07. : : , Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung. Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuléssig. a6 Bod . bekanntgemacht am 29.08.2025
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), : odenschutz
: = : 1.2 Anzahl Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) ; ; ; ; P T .
Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Werden bei Erda"rbe|ten bislang unbekannte Belastungen st?nsorls.ch angesprochen, so ist die zustandige Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66), Bei Einzelhdusern sind je Wohngebdude maximal 3 Wohnungen zulassig. Bei Doppelhdusern ist je Bodenschutzbehorde nach § 4 HAItBodSchG umgehend zu informieren. cannigemacht am 90.08.2025
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Doppelhaushalfte eine Wohnung zulassig. 47 Artenschutzrechtliche Hinweise (allgemein)
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475). 1.3 Zulassigkeit von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 23 : . . s ) ) . , )
Abs. 5 BauNVO) 4.7.1  Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 08.09.2025
) beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
9¢ 9 gung P gs- und. bis einschlieRlich 10.10.2025
am Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auRerhalb der iiberbaubaren besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
An d e r G ro Be n H o h I " 2 An d e ru n Grundstlicksflache zulédssig. Sie haben jedoch einen Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Punkte zu beachten:
Zeichenerklarung 5 ' Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
= g K liche D " Verkehrsflachen einzuhalten. a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten g g $ S
atasteramtliche Darstellun . . ; ; . 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die
9 14 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 fihren konnen, sind auerhalb der Brutzeit durchzufiihren. S S § 9
o o e Flurgrenze Abs. 1 Nr. 20 BauGB) b) Bestandsgebaude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu Stadtverordnetenversammlung am —_—
—— = Flur 6 Flurnummer 141 Befestigte Flichen wie z.B. Stellplitze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen kontrollieren, ob geschtitzte Tierarten anwesend sind.
® ® ¥ . sind wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen. c) Gehélzriickschnitte und -rodungen sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren. Die Bekanntmachungen erfolgten in den Niddataler Nachrichten.
D 1 " 229/2 Flurstiicksnummer
241 — - 133 21 27 —T—T— vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen 1.4.2 Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur d)Baumhér?Ien und Gebfé.;\ude .sind vor Beginn ‘ion Rcidungs- oder Bauarbeiten auerhalb der Brutzeit . -
" Freiflichengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Gberprifen. Ausfertigungsvermerk:
252 - - v - \ _ Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem e)Rodungen von Hoéhlenbaumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
5 - D D PIanzeIChen Niederschlagswasser oder Abd|ChtUngen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bleiben 31 07) durchzufuhren und durch eine qua“ﬂZ'erte Person zu beg|e|ten Beschliissen der Stadtvel’ordnetenversamm|ung Ubereinstimmt und dass die fur die
. hiervon unberihrt.
242 5 & Art der baulichen Nutzung Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
251 % 1.4.3  Zur AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
° 1 WA Allgemeines Wohngebiet unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur Insekten Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Niddatal. d
20 wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig. . ) . . . o o . lddatal, den __ A—
- 4.7.2 Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
o =
D % Bebauungsplan B8 MaR der baulichen Nutzung Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaR § 37 Abs. 2
A
"GutenbergstraBe ) 2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften HeNatG in der R?gel unzulassig ist. Zude"m sind gelr.naf.S § 37 Abs. 3 HeNatG. bei Neubau und
Bebauungsp|an B1 233 X und Umaebuna" - GRz Grundflachenzahl grundlegender Sanierung bestehender Baukérper groRflichige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
v . .
"AMm Muhlberg Links - Am WeiRen Stein - Am e 19995 9 L (Satzung gemal § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB) zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Biirgermeister
D von "
. GFz Geschossflachenzahl "
Pfingstberg - Auf dem Schorn - An der Grol3en Hohl" ‘ 21 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Rechtskraftvermerk:
von 1965 % b Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal Zulassig sind Walm- und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 38°. Zur Dacheindeckung sind 4.8 Artenauswahl ) . .
© 232 nicht glanzende Materialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulssig. Anlagen zur Artenliste 1 (Biume): Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
) o Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuldssig. Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze Kraft getreten am: .
VVA =) VVA Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Acer campestre - Feldahom Obstbaume:
Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel _
Baugrenze A ) . Niddatal, den .
Lo cer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
A 134 2.2 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
D 8 ) ) ) Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
D ./I-—/ tberbaubare Grundsticksflache Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straflenseitigen Einfriedungen dirfen eine Fraxinus excelsior - Esche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
| nicht iiberbaubare Grundstiicksflche Héhe von 0,80 m (ber der StralBenoberkante nicht (Uberschreiten. Entlang der Ubrigen Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birme
D 231 o— | Grundstiicksgrenzen betragt die maximal zulassige HOhe der Einfriedungen 1,5 m Uber der ] . . .
. . . . L . . Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne Blrgermeister
244 Gelandeoberflache. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene
M . . N . . . . Quercus robur - Stieleiche
249 . . L . etallgitter usw.) sind unzuldssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und
Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung Betonsockelsockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt. Sorbus ariafintermedia - Mehlbeere
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Sorbus aucuparia - Eberesche
134 Klimawandel entgegenwirken 23 Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) - ] ] ||
ay 9 Tilia cordata - Winterlinde
Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung Standflachen fur Abfall- und Wertstoffoehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind Tilia platyphyllos - Sommerlinde
- sowie fur Ablagerungen; Zweckbestimmung: in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem
245 3 Sichtschutz dauerhaft zu umgeben. Artenliste 2 (Straucher): S Ni 1. S il Bo
o D Elektrizitat (Trafostation) tadt Niddata y tadttei onstadt
.. " i is - Gemeine Felsenbirne Rosa canina - Hundsrose
248 2 230 24  Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO) Amelanchier ovalis " .. -
(n - - . -
‘% 134 Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Rosa gallica - Essigrose Bebau u ngsplan B 1 Am M u h I berg LI n kS
L) S 10 i i 2.4.1 Die Grundstiicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebé&ude P . . .
7 ) Sonstlge Planzeichen Corylus avellana - Hasel Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose - -
® ) — w— oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage iberdeckt werden, sind dauerhaft zu begriinen. o . ) . . . Am We|Ben Ste|n Am PflngStbel’g AUf dem
& — P e e e e Genista tinctoria - Farberginster Rosa rubiginosa - Wein-Rose " .
N 2 (LD»- Ll:ll Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 2.4.2 Mindestens 30 % der Grundstiicksfreifldchen (nicht Giberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Rosa tomentosa - Filz-Rose SChorn- An der Grorsen HOhl 2 . Anderung
2 3 3);) el § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und Lonicera caerulea - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide
. \ 2 ‘ ) % dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. Ziffer 4.8. Es gelten 1 Baum je 25 m? Grundstiicksfreiflache Malus sylvestris - Wildapfel Salix purpurea - Purpurweide
® 246 - . 2 I . I
~ 237 \ 2 w 11& ® Sonstlge DarSte"ungen oder 1 Strauch je 5 m* Grundsticksfreiflache. Rhamnus cathartica - Kreuzdorn Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
2 237 @
247 \T ‘ S 6 4 Bemafung (verbindlich) 24.3 Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig. Ribes div. spec. - Beerenstraucher Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
é » 2_%‘5 st OO0 i Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung Rosa arvensis - Kriechrose
j{p ] von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. ] ) ) o
s : ~ Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungspléne Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):
3 Am weifen Ste 168 % 167 Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caprifolium - Gartengei3blatt
a 2 = D 4 5 3 Wasserrechtliche Festsetzungen , , : : :
= T \1 Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera nigra - Heckenkirsche
() N .
?D son Nutzungsschablone (Satzung gemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB) Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt
w w
= w o =} . . . . .
S, 8 g WA ° M D N P GRZ GF7 . Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
307 o® @ r 2 zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
- @ WA 0.4 0.7 I Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermogen der Zisterne muss mindestens 30 [I/m? Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
» 284 ’ ’ .. ..
3 unbegriinter Dachflache betragen. Forsythia X int dia - Forsythi Rosa div. -R
284 Bebauungsplan B1 Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung. orsyfia x iniermedia - Forsythie 058 dlv. spec. - Rosen
1 1 Anderung Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
SV . Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
— von 1980 FI ur 6 4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
284 284 = 287 168
5 = 3 .
5 § 4 4 E 3 4.1 Stellplatzsatzung Artenliste 4 (Kletterpflanzen):
- Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde Lonicera spec. - Heckenkirsche
ETh Stellplatzsatzung der Stadt Niddatal in der zum Zeitpunkt der Entscheidung uber den Bauantrag
wirksamen Fassung ergénzt Clematis vitalba - Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
= % 8 - . Hedera helix - Efeu
06
3 N [:] 4.2 Denkmalschutz Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie
S 286
_ 265 Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Auf die Grenzabstéande fiir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
= 285 Fundgegensténde (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemaR § 21 hingewiesen. _ < S0
N % % % HDSchG unverzuglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) ! /_ ¢ g ! "
989 m oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) M: 1: 25.000
305 2 289 291 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung
N 3 ! des Fundes zu schitzen. .
II PLANUNGSBURO
) 293 4.3 Verwertung von Niederschlagswasser FlSCH ER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung
’/ >
36 Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei Im Nordpark 1 - 35435 Wettenberg | t. +49 641 98441-22 | info@fischer-plan.de | www.fischer-plan.de
Q 38 - der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
S 288 entgegenstehen. Stand: 27.05.2025
> 20.10.2025
S 42 4.4 Wasserschutzgebiete
3
! P K Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone D des mit Verordnung vom (StAnz. Nr. 48/1984, S. Satzu ng
N urt-SC . . . . _
o humaCher.straBe 2352) fe-stgesetzten He.llquellensclzlhutz-getlaletes Bad Nauheim. Die Ge- und Verbote der Projektleitung: Roefing
41 D Schutzgebietsverordnung sind zu berlicksichtigen. CAD: Perponcher
P AT L o 0 s w05 0025 335 dom Malsta 1:500
: " | || || I Projektnummer: 25-2989
I\lil\l 298
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