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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

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),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellung

——_iN o m— Flurgrenze
Flur 1 Flurnummer
154 Flursticksnummer

vorhandene Grundstticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

-SRI

Planzeichen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksfliche

| nicht Gberbaubare Grundstticksflache

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flichen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir
Sport- und Spielanlagen

iy Flachen fiir den Gemeinbedarf; Zweckbestimmunag:

L ;i »
800800000

n Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

[] Offentliche Verwaltungen

u Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb#ude und Einrichtungen
Verkehrsfldchen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fl&chen an die Verkehrsflachen: hier:

Ein- und Ausfahrtbereich

Griinflaichen

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

UG Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Erhalt von Bdumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze
| S i s 1
L | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
[y -l
a6 Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

,li,'ér Bemafung (verbindlich)

Réumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungspléne

Nachrichtliche Ubernahme
HON

D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen

1 Textliche Festsetzungen

11 Zuldssigkeit von Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der fiir
den Nutzungszweck festgesetzten Flachen zulassig.

1.2 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* dient der Schaffung von Aufenthalts-
und Erholungsméglichkeiten. Zuléssig sind zweckgebundene bauliche Anlagen, Aufenthaltsbereiche und
Spielflachen, Wasserflachen sowie Gehwege. Zuldssig sind ferner bauliche Anlagen wie z.B. Pavilion,
Laube, Hitte, etc. mit einer Grundfliche von insgesamt maximal 20 m? sowie ein Kiosk / Bistro mit
Aufengastronomie mit einer Grundflache von insgesamt maximal 200 m2.

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

Stellplatze sowie Wege und Hofflichen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen innerhalb der
tffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind in einer Bauweise herzurichten, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Schotterrasen).

14 Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

1.4.1  Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m
gegentber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Baume zulassig.

1.4.2
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2.2

2.2.1

Die innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” vorhandenen B3iume
sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen;
hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegenilber den bestehenden
Baumstandorten zul&ssig.

Ausnahmen (§ 31 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf Nr. 1 kdnnen ausnahmsweise R&ume im Sinne § 13 BauNVO
fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher
Art austiben, auf maximal 10 % der Geschossfliche zugelassen werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellpldtze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Niddatal in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Gebiet der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage Ilbenstadt, inkl.
Einzelkulturdenkmaler, die ebenfalls dem Denkmalschutz unterliegen (u.a. Kath Pfarrkirche, ehem.
Klosterkirche St. Maria, St. Petrus und St. Paulus, Konventsgebdude und Prilatenbau, Ev. Kirche,
urspringlich Grabkapelle der Grafen von Altleiningen-Westerburg, Klostermauer mit ehem.
Mutter-Gottes-Kapelle die dem Denkmalschutz unterliegen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs.
Auf die Notwendigkeit einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung wird hingewiesen.

222 Um im Zuge von Baumafnahmen die gebotene Berilcksichtigung der Belange des
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2.6

Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege zu gewdhrleisten und zukiinftig Spuren der
mittelalterlichen Vorbebauung oder im Untergrund befindliche bauliche Relikte noch fassen zu kdnnen,
sind folgende Hinweise im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten:

1. Bei jeder Einzelbaumafnahme, Abriss-, Erschliefungsarbeiten oder sonstigen Arbeiten, die mit
Bodeneingriffen verbunden sind, ist im Vorfeld eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung der
Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreisarchéologie des Wetteraukreises einzuholen.

2. Der Kernbereich der Klosteranlage, in dessen Umfeld Bodendenkmaler liegen, ist ausgenommen. Hier
gilt, dass bei Bodeneingriffen im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG zerstort wurden. Eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung regelt hier die Kulturgutsicherung nach § 18 Abs. 5 HDSchG,
deren Kosten durch den Verursacher zu tragen sind.

3. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméiler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG); in diesen Fallen kann fir die weitere Fortfiihrung des Vorhabentragers
eine denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

4. Sollten bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung / Fundamente, Tunnel oder andere
Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstdrt werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmafinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern
(§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Verwertung von Niederschlagswasser

GemaR § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Geb&uden (Geb&udeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten bislang unbekannte Belastungen sensorisch angesprochen, so ist die zustandige
Bodenschutzbehérde nach § 4 HAItBodSchG umgehend zu informieren.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschlitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumafinahmen, die zu einer Zerstbrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten geschiitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

b) Bestandsgebéude sind ganzjihrig unmittelbar vor Durchfihrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmafRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten
anwesend sind.

c)Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenb&ume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschiitzten Tierarten zu iiberpriifen.

e)Im Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu treffen.

f) Gehélzriickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.
Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden

Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 16.06.2021
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstiblich

bekanntgemacht am 08.12.2023
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 08.12.2023
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 18.12.2023
bis einschlieflich 26.01.2024

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO erfolgte durch
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die Stadtverordnetenversammiung am
Die Bekanntmachungen erfolgten in den Niddataler Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung tibereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Niddatal, den i_i@@i_‘f

Birgefmeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

2040 )02¢

Kraft getreten am:
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