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Stadt Niddatal, Stadtteil Bonstadt

Bebauungsplan B1 "Am Muhlberg Links -

Am WeiRen Stein - Am Pfingstberg - Auf dem Schorn -

An der GroRen Hohl" 2. Anderung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Textliche Festsetzungen
1.1

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Gesetzes vom 14.05.2025 (GVBI. 2025 Nr.29).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Bebauungsplan B1

4.5

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und

"Am Muhlberg Links - Am Weil3en Stein - Am
Pfingstberg - Auf dem Schorn - An der Grol3en Hohl"

von 1965
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Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.
1.2 Anzahl Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Bei Einzelhdusern sind je Wohngebaude maximal 3 Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdausern ist je
Doppelhaushalfte eine Wohnung zulassig.
. . 1.3 Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 23
Zeichenerklarung Abs. 5 BauNVO)
Katasteramtliche Darstellung } . o .
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren
G o o == Flurgrenze Grundstiicksflache zulassig. Sie haben jedoch einen Mindestabstand von 5 m zu offentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.
Flur 6 Flurnummer
229/ Flurstiicksnummer 14 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
I | vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
= 1.4.1 Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen
® sind wasserdurchlassig mit einem mittleren ussbeiwert < 0,6 zu befestigen.
N ind durchlassig mit ei ittl Abflussbeiwert < 0,6 zu befesti
D — 1 11 Planzeichen
% 21 27 1.4.2 Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
. Art der baulichen Nutzung Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
- 034 134 - _ . Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
5 - SY D WA Allgemeines Wohngebiet Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bleiben
hiervon unberthrt.
® ® :
{ % ( ‘ MaR der baulichen Nutzung 1.4.3  Zur AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
c 1 unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit flr Insekten
20 GRZ Grundflachenzahl wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig. 472
134 Bebauungsplan B8 .
" 4 GFz Geschossflachenzahl
033 GUtenbergStraBe 2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
N " .
- ® ‘ und Umgebung -l Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} (Satzung gemafR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
von 1995
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
| nicht Uberbaubare Grundstucksflache

Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
. . . . . . - . verordnetenversammlung gefasst am
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung. Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am
4.6 Bodenschutz ¢
Werden bei Erdarbeiten bislang unbekannte Belastungen sensorisch angesprochen, so ist die zustandige
Bodenschutzbehoérde nach § 4 HAItBodSchG umgehend zu informieren.
4.7 Artenschutzrechtliche Hinweise (allgemein)
471

beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
Punkte zu beachten:

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiblich be-
kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
bis einschlielich
a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten
fihren konnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren.

b) Bestandsgebéude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmalfnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

sammlung am

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

c¢) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auflerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

d) Baumhdhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten au3erhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Die Bekanntmachungen erfolgten im

e)Rodungen von Hoéhlenbdaumen und Abrissarbeiten sind aulerhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Ausfertigungsvermerk:

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die flr die
Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Niddatal, den .
Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaly § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR® § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Biirgermeister
Rechtskraftvermerk:
Zulassig sind Walm- und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 38°. Zur Dacheindeckung sind 4.8 Artenauswahl
nicht glanzende Materialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Anlagen zur Artenliste 1 (Baume): Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuldssig. Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze Kraft getreten am: e
(Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:
Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
] ) Niddatal, den .
22 Einfried (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
. infriedungen S. r.
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straflenseitigen Einfriedungen dirfen eine Fraxinus excelsior - Esche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfa"entsorgung und Abwasserbeseitigung Héhe von 0,80 m Uber der Stralenoberkante nicht Uberschreiten. Entlang der Ubrigen Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birne
ie fi . inri i i Grundstlicksgrenzen betragt die maximal zuldssige HOhe der Einfriedungen 1,5 m (Uber der
sowie fur Ablagerungen,_ Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBRnahmen, die dem r 9 ‘ et g e __9 . g Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbime
Klimawandel entgegenwirken Gelandeoberflache. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene o
4 Flachen fiir | fiir die Abfall A N Metallgitter usw.) sind unzuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Quercus robur - Stieleiche
achen Tur ersorgung§an agen, fur die b.a entsorgung und Abwasserbeseitigung Betonsockelsockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt. Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
sowie fur Ablagerungen; Zweckbestimmung: Sorb - o
orbus aucuparia - Eberesche
23 Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) N o
O Elektrizitat (Trafostation) Tilia cordata - Winterlinde
Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind
in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem
Sonstige Planzeichen Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
i'----'l o _ 24  Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
I:ll Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
T 2.4.1
Sonstige Darstellungen
242
M BemaRung (verbindlich)

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungsplane

Die Grundstiicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude

oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Gberdeckt werden, sind dauerhaft zu begriinen.

Artenliste 2 (Straucher):
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Genista tinctoria - Farberginster
Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht liberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
§ 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und Lonicera caerulea - Heckenkirsche
dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. Ziffer 4.8. Es gelten 1 Baum je 25 m? Grundstiicksfreiflache Malus sylvestris - Wildapfel
. 2 . -
oder 1 Strauch je 5 m? Grundsticksfreiflache. Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
2.4.3 Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig.
Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung
von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbertnhrt.
Nutzungsschablone
Nr. Baugebiet |  GRZ GFZ z 3 Wasserrechtliche Festsetzungen
©) WA 04 07 I
Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlicksflache gilt die engere Festsetzung.

Rosa arvensis - Kriechrose
(Satzung gemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

unbegrinter Dachflache betragen.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen
zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Calluna vulgaris - Heidekraut
Das Fassungsvermdgen der Zisterne muss mindestens 30

Deutzia div. spec. - Deutzie

Forsythia x intermedia - Forsythie

4.2

Hamamelis mollis - Zaubernuss

Hydrangea macrophylla - Hortensie
Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
wirksamen Fassung erganzt.

Stellplatzsatzung der Stadt Niddatal in der zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag
Denkmalschutz

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Avristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Clematis vitalba - Wald-Rebe

Hedera helix - Efeu
Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und

Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21

4.3

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie
HDSchG unverzuglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege)

oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
des Fundes zu schitzen.

Verwertung von Niederschlagswasser

hingewiesen.
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung

entgegenstehen.
4.4

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei

der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
Wasserschutzgebiete

2352) festgesetzten

Heilquellenschutzgebietes
Schutzgebietsverordnung sind zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone D des mit Verordnung vom (StAnz. Nr. 48/1984, S.
Bad Nauheim. Die Ge-

und Verbote der

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Ribes div. spec. - Beerenstraucher

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne

Chaenomeles div. spec. - Zierquitte
Cornus florida - Blumenhartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
I/m?
4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Stellplatzsatzung

Auf die Grenzabstande fiur Pflanzungen gemall §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird

Blrgermeister

Rosa canina - Hundsrose

Rosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Rosa tomentosa - Filz-Rose

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide

Stadt Niddatal, Stadtteil Bonstadt
Bebauungsplan B1 "Am Muhlberg Links -

Am Weillen Stein - Am Pfingstberg - Auf dem
Schorn- An der Gro3en Hohl" 2. Anderung

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt

Lonicera nigra - Heckenkirsche

Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt

Magnolia div. spec. - Magnolie

Malus div. spec. - Zierapfel

Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Rosa div. spec. - Rosen

Spiraea div. spec. - Spiere

Weigela div. spec. - Weigelia

Lonicera spec. - Heckenkirsche

Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein

o T v‘
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