Stadt Niddatal, Stadtteil llbenstadt - Bebauungsplan Nr. | 13
~Westlich der Burg — Grafenrdder Stralde”
Textliche Festsetzungen
Planstand: 20.05.2026: Entwurf
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Nr. weise OK Attika | OKGeb. max.
max.
1 WA 0,4 0,8 Il ED a 7,00 m 11,00 m
2 WA 0,4 1,0 1} E a 9,00 m 11,00 m
3 WA 0,4 0,8 Il H a 7,00 m 11,00 m

Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

Textliche Festsetzungen

A)

2.1

2.11

Planungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans | 13 ,Westlich der Burg-Gréafenréder
Stralle” werden fur seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans |1 9 ,Am Schinderweg® 1. Anderung ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig.

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6
BauNVO):
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe
baulicher Anlagen ist die Fahrbahnoberkante in Strallenmitte (Endausbau) der das jewei-
lige Grundstlick erschlieRenden Stralde, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei
Eckgrundstiicken bzw. Erschliefungsmoglichkeiten durch mehrere Verkehrsflachen ist
der untere Bezugspunkt von der am tiefsten gelegene Verkehrsflache zu wahlen.

Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch fiir die Berechnung der Abstandsflachen.

Die maximale Gebaudehdhe ist das Mal} vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Ge-
baudeabschluss (OKgeb. bzw. Firsthdhe).

Die maximal zulassige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Aulen-
wand mit der Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der
obere Abschluss der aufdersten Wand tGber dem letzten méglichen Vollgeschoss bei Ge-
bauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen oder massive Briistungen bei Dachter-
rassen). Die maximale Traufhéhe wird auf 7 (WA 1 + 3) bzw. 9 m (WA 2) Gber dem ange-
gebenen Bezugspunkt festgesetzt.

Die festgesetzte Gebaudehdhe in den Allgemeinen Wohngebieten darf durch Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) um maximal 1,5 m lberschrit-
ten werden.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn

sie mindestens ihrer jeweiligen Hoéhe entsprechend von der nachstgelegenen Gebaude-
auflenwand abgerickt werden.
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2.2

23

2.31

232

24

241

242

3.1

3.2

4.1

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse anzurechnen.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache
von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Tiefga-
rage) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, sofern diese vollstan-
dig unter der Erde liegen und i. S. der Festsetzung A 11.3. dauerhaft extensiv begrint
werden. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten sowie technische Anlagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die maximale Grundflachenzahl fur (Reihen-)Mit-
telhduser bis zu einer GRZ = 0,65 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Flache von Garagengeschossen (Tiefgaragen)
nicht auf die GFZ anzurechnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die jeweilige zulassige Geschossflachenzahl fur
Reihenmittelhauser bis zu einer GFZ von 1,2 Uiberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise a1 (WA 1 und 2): Gebaude in offener Bauweise durfen eine
Lange von 30,0 m nicht Uberschreiten.

Abweichende Bauweise a2 (WA 3): Die Gebaude sind als Hausgruppen (Kettenhauser)
zu errichten.

Kettenhduser bestehen aus aneinander gereihten Hausern, die jeweils aus einem zwei-
geschossigen Gebaudeteil (Wohngebaude) und einer eingeschossigen Garage beste-
hen. Die Wohngebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand an der dstlichen Grund-
stlicksgrenze zu errichten.

Skizze moglicher Gebaudetypologien:

195584

F= [T | I e oo

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs.3
BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer
Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebaudefront bzw.
des Fassadenabschnittes ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die
nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nach-
bargrenze hineinreichen.

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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5.1

5.2

5.3

Mindest- und HéchstmaRe fiir die GroRe, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Auf den Flachen, fur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst (WA
3), darf die Breite der Baugrundstiicke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihen-
haus-, Kettenhauseinheit) 5,0 m nicht unterschreiten und 12,0 m nicht Gberschreiten.

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern zulasst (WA 1), betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke fiir Einzelhduser 350
m? und flir Doppelhaushalften 250 m2. Die maximale GrundstiicksgroRRe darf bei Einzelhdu-
sern 760 m? und bei Doppelhaushalften 350 m? nicht Giberschreiten.

Ausnahmen von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 sind zuldssig bei Endgrundstiicken von
Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzel- und Doppelhdusern,
wenn dies der Grundstickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundsticken, auf denen
Geschosswohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet werden.

Von den festgesetzten Hochstmalen der Baugrundstlicke sind weiterhin Ausnahmen zu-
Iassig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstlickes fiir mehrere Eigentumswohnungen
bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der Gberbaubaren Fla-

chen zulassig und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache sowie zu Wegen einen seitlichen
Abstand von mindestens 1,5 m und einen vorderen Abstand von mindestens 5,5 m einzu-
halten.

Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO — wie z. B. Gartenhiitten, Fahrradabstellplatze,
Gewachshauser, Mulltonnenunterstande oder dhnliche Einrichtungen — sind zulassig, so-
fern sie dem Wohnen dienen, diesem untergeordnet sind und sich in die Eigenart des Bau-
gebiets einfiigen.

GrofRvolumige Nebenanlagen (insbesondere freistehende Geratehauser oder Gartenlau-
ben) dirfen eine Grundflache von maximal 12 m? und eine Héhe von maximal 3,00 m nicht
Uberschreiten.

Diese Flachenbegrenzung gilt je Gebaudeeinheit, das heilt:
— bei Einzelhdusern je Wohngebaude,

— bei Doppelhausern je Doppelhaushalfte,

— bei Hausgruppen je abgeschlossener Gebaudeeinheit.

Diese Festsetzung gilt nicht im Teilbaugebiet Nr. 2, in dem Geschosswohnungsbau zulas-
sig ist.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern sowie Hausgruppen zulasst (WA 1 und 3), ist auf Baugrundsticken mit einer Grund-
stlcksgrofe unter 340 m? nur eine Wohnung zulassig. Bei Grundstlicksgréfien von 340 m?
und mehr sind zwei Wohnungen zuldssig. Ausgenommen hiervon ist WA 2, hier sind Ge-
schosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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9

9.1

9.2

10

11

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

Grunflache Parkanlage: Die Flache ist mit Extensivrasen zu begriinen und mit Gehdlzen zu
bepflanzen. Zulassig sind dartiber hinaus Wege und Platze in wassergebundener Bau-
weise, Schotterrasen oder mit seitlicher Niederschlagsversickerung sowie bauliche Anla-
gen, die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebanke. Die versiegelte Flache in der
Parkanlage darf insgesamt max. 10 % der Gesamtflache betragen.

Als Extensivrasen gelten krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eig-
nung fur eine mehrschirige Pflege. Die Flachen sind mindestens einmal und hochstens
finfmal im Jahr zu mahen oder zu mulchen.

Gehdlze sind in Form von solitaren Einzelbaumen und -strauchern, Baumreihen und -grup-
pen sowie Strauchgruppen auf mindestens 30 % der Gesamtflache unter Verwendung von
Arten der Artenlisten gem. E1, E2 und E3 zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Spielplatz: Die als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festge-
setzten Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung. Zu-
Iassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen wie z. B. Spiel- und Sportanlagen, Spielfla-
chen, Banke sowie FulRwege, sofern sie eine Breite von 2,5 m nicht lberschreiten und das
Niederschlagswasser versickert wird (wasserdurchlassige Bauweise oder seitliche Versi-
ckerung). In der Flache sind mind. 6 Laubbdaume und 10 frei wachsende Straucher gem.
den Pflanzlisten E1, E2 und E3 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Aufschutten der Grundstuicke ist im Allgemeinen Wohngebiet nur bis zur Hohe der an-
baufahigen Verkehrsflache (z. B. Oberkante Bordstein Stralle/Gehweg) zulassig.

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

Oberflachenbefestigung: FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstiicken sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z. B. wassergebun-
dene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Poren-
pflaster).

Grundstiicksfreiflache: Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflache sind als Ge-
holzflachen herzustellen. Diese sind mit standortgerechten Baumen und Straucher (Arten-
liste E1-3) zu bepflanzen.

Je angefangene 100 m? Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein standortgerechter Baum
(Artenliste E1) sowie 10 Straucher (Artenliste E2 und E3) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Die nach Absatz 2 zu pflanzende Baume und Straucher kdnnen auf die nach Absatz 1 her-
zustellenden Gehdlzflache angerechnet werden. Zudem kann die Anrechnung der im Be-
bauungsplan dargestellten Baumpflanzung auf dem Grundstiick erfolgen.

Abgangige Geholze sind in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
Die Festsetzung gilt auch fiir die als private Grinflachen festgesetzten Flachen.

Dachbegrinung: Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle flach geneigten Dacher (bis maxi-
mal 10°) der Hauptgebaude, Garagen und Carports extensiv zu begriinen. Die Aufsaat
kann aus Sedum-Arten oder Grasern bestehen. Der Substrataufbau muss bei den Haupt-
gebauden min. 15 cm betragen.

Tiefgaragenbegriinung: Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 80 cm Erdiiberde-
ckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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11.5

11.10

AuBenbeleuchtung (privat und offentlich): Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
nachtaktiver Tierarten sind fir alle Aulenbeleuchtungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin
(warmweil3) und vollstéandig gekapselte, nach unten abstrahlende Leuchtengehause zu
verwenden.

Lichtemissionen in Richtung der angrenzenden freien Landschaft sowie insbesondere in
Richtung des Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG) 5519-401 ,Wetterau® sind unzulas-
sig.

Fir die 6ffentliche StralRenbeleuchtung gelten dieselben Anforderungen, sofern dies unter
Berlcksichtigung der Verkehrssicherheit mdglich ist.

Begrinung von baulichen Anlagen: Fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von min-
destens 50 m? sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen entsprechend
Pflanzliste E4 flachig und dauerhaft zu begrinen. Fir nichtklimmende Pflanzen ist eine
Rankhilfe vorzusehen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen. Je Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mindestens 1,0 m? herzustellen. Als Richt-
wert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange.

Erdwall unter westlicher Hecke:

Die westliche Flache der Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist vor dem Bepflanzen durch Aufschittung als ein 1,5 m hoher
Erdwall anzulegen.

Wegerickbau:
Die landwirtschaftlich genutzten Wege im Bereich der Umgrenzung fir Manahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden und Landschaft sind Riickzubauen und
vor der Ansaat eine Tiefenlockerung ohne Veranderung der bestehenden Bodenhorizonte
vorzunehmen.

Anlage einer Blihbrache

Die westlich der geplanten Hecken liegenden Ackerflachen und Feldwegen sind als mehr-
jahrige Bluhbrache anzulegen. Zunachst ist die Flache als Schwarzbrache herzustellen
und fUr eine Einsaat mit einer geeigneten, regiozertifizierten Saatgutmischung vorzuberei-
ten (feinkrimelige Kubatur). Im Bereich der Wege die zuriickgebaut werden ist sicherzu-
stellen, dass der Oberboden die entsprechenden Voraussetzungen zur Ansaat erfillt. Die
daflr notwendige Flachenbearbeitung muss bis spatestens Ende Februar erfolgt sein. Die
Aussaat muss dann zwischen April und Ende Mai erfolgen. Hierbei ist eine mehrjahrige
blitenreiche Saatgutmischung aus Wildblumen und Kulturpflanzen zu verwenden, welche
eine Wuchshohe von mind. 1 m erreicht.

Das Saatgut darf dabei nur auf dem Boden abgelegt werden und die Flache ist anschlie-
Rend zu walzen. Der Saatgutbedarf liegt bei 10 kg/ha.

Der Einsaatbereich ist im 5-jahrigen Turnus umzubrechen und neu einzusaen. Der Einsatz
von Bioziden und Dingemitteln wird ausgeschlossen. Das Aufstellen von Bienenstocken
auf der Flache ist zulassig.

Naturnahe Gestaltung des Regenrtickhaltebeckens

Die Flachen zur fir Versorgungsanlagen, firr die Abfallversorgung und Abwasserbeseiti-
gung sowie fur Ablagerungen (RRB) sind naturnah zu gestalten. Die Flache ist mit Exten-
sivrasen zu begrunen, sofern kein dauerstau besteht. Als Extensivrasen gelten krauterrei-
che Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fir eine mehrschurige Pflege.
Die Flachen waren mindestens einmal und héchstens dreimal im Jahr zu mahen. Das
Mahdgut ware abzutransportieren.

Auf der Flache sind mindestens 5 heimische Laubbaume zu pflanzen. Vorhandene Baume
die erhalten werden, kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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13

13.1

13.2

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Aktive Schallschutzmallnahmen

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine La&rmschutzanlage mit einer Hohe von mindes-
tens 2,2 m Uber StralRenoberkante zu errichten. (vgl. Planzeichnung)

Passive SchallschutzmaRnahmen an Aul3enbauteilen

Passiver Schallschutz zum Schutz gegen AufRenlarm fir schutzbedurftige Rdume nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB: In den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen sind
passive SchallschutzmalRnahmen entsprechend der nachfolgend aufgefiihrten Tabelle vor-
zunehmen. In ihr sind die Larmpegelbereiche den erforderlichen bewerteten Schallddmm-
malen gegenlbergestellt, unterteilt nach Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Birordu-
men:

Tabelle: Larmpegelbereiche und erforderliche bewertet Schallddmmmale der AuRenbau-
teile nach DIN 4109-2:2018-01

Raeblich Raumart
Larmpegelbereich e g? " erf. R'wres. des AuRenbauteils in dB
AuRenlarmpegel = =
(LPB) . Aufenthaltsrdume in N . .
in dB(A) N Bliroraume" u.a.
Wohnungen u.éa.
| bis 55 30 -
I 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\ 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
VII >80 2) 50

1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AulRenldrm aufgrund der in
den Rdumen ausgelibten Tétigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumper-
gel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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Larmpegelbereiche
Berechnungshohe EG

I LPBII

LPB III
. LPBIV lur 8
I LPBV >,
I LPB VI
I LPB VII

Abbildung 1: Larmpegelbereiche nachts gemaf DIN 4109-1/-2:2018-01, Immissionshdhe
EG unter Berucksichtigung eines Larmschutzwalls

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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Larmpegelbereiche
Berechnungshdhe 2. OG

B LPBII

LPB III

LPB IV lur 8
Il LPBV P

B LPB VI 7 i

Abbildung 2: Larmpegelbereiche nachts gemaf DIN 4109-1/-2:2018-01, Immissionshdhe
2. OG unter Berticksichtigung eines Larmschutzwalls (auch fir 1. OG anzuwenden)

Auf einen Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen kann in den Larmpegel-
bereichen | und Il verzichtet werden.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, sind ab einem Larmpegel-
bereich Il aus Grinden des Schallschutzes mit aktiven schallgeddammten BelUftungsein-
richtungen auszustatten, die fiir eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster
sorgen. Hierfir ist die Mindestluftwechselrate nach DIN 1946, Teil 6 entsprechend einem
hygienischen Luftwechsel (Nennliftung) zu gewahrleisten. Bei der Berechnung des resul-
tierenden Schallddmm-Males der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der Beliftungs-
einrichtungen im Betriebszustand zu berlcksichtigen. Auf diese zusatzlichen Beliftungs-
einrichtungen kann verzichtet werden, wenn die Gebaude im Passivhausstandard errichtet
und ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Far die von der L 3351 abgewandten Gebaudeseiten kann der Larmpegelbereich ohne be-
sonderen Nachweis bei offener Bebauung um eine Stufe, bei geschlossener Bebauung
bzw. bei Innenhdéfen um zwei Stufen gemindert werden.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung wird fiir die beiden Ostlich gelegenen Baufenster di-

rekt an der L 3351 empfohlen, bei der Anordnung von AuRenwohnbereichen in den Ober-
geschossen (Balkone, Logien etc.) die zur L 3351 ausgerichteten Fassaden (Ostfassaden)

PlanES, 35423 Lich — 05/2026
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auszuschlie®en. Insofern an den Ostfassaden AuRenwohnbereiche geplant werden, ist
zum Schutz der bebauten AuRenwohnbereiche eine Verglasung mit entsprechenden ver-
schiebbaren Elementen vorzusehen. Das erforderliche Schalldamm-MalR der eingesetzten
Systeme einschlie3lich Sicherheitsbeiwert sollte erf. R'w = 17 dB betragen.

Offnungsklausel:

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich flir das konkrete
Objekt im Rahmen des Schallschutznachweises im Baugenehmigungsverfahrens oder
durch Nachfolgenormen geanderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz erge-
ben.

Das schalltechnische Gutachten Nr. T 6755 der TUV Technische Uberwachung Hessen
GmbH vom 21.04.2026 und die DIN-Normen kénnen im Bauamt der Stadt Niddatal einge-
sehen werden.

14 Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

141 Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbaume gemaf Artenliste E 1. Fir Stra-
Renbaume ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 6 m? je Baum vorzusehen.
Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Pflanzungen von bis zu 5 m ge-
geniber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

14.2 Die gemalR Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflegearbeiten sind unter Schonung und Erhaltung vorhan-
dener Baumhohlen vorzunehmen. Bei einem Verlust von Bdumen sind Ersatzpflanzungen
gleichartiger Baume vorzunehmen.

14.3 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, hier:

Freiwachsende Hecke am Ortsrand: Anlage einer dreireihigen, freiwachsenden Hecke aus
einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern gemaRn der Artenlisten E1
und E2. Der Pflanzabstand der Straucher betragt max. 1,5 m. Die Baume sind in unregel-
mafigen Abstand in die Pflanzung zu integrieren. Der Anteil der Straucher auf der zu be-
pflanzenden Flache betragt 65 %, der Baume 25 %. Hierbei gilt: 1 Baum / 25 m?, 1 Strauch
/4 m2.

15 Zuordnungsfestsetzung

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich
in Form von Flachen und MalRnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden kdnnen. Dementsprechend werden die Kos-
ten fir die Flachen sowie die Planung, Herstellung, Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen unter Anwendung des
Verteilungsmalstabs ,lberbaubare Flache* den 6ffentlichen Bau- und ErschlieBungsmal3-
nahmen zu 36 % und den privaten Bauflachen zu 64 % zugeordnet.

B) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1 Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 HBO)

11 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind fur die Hauptgebaude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) Flachdacher (FD)
als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10° und in den Allgemeinen

Wohngebieten (WA 1 + 3) geneigte Dacher (GD) (hier: Satteldacher (SD) und gegeneinan-
der versetzte Pultdacher (PD)) mit einer Dachneigung von 30° — 45°.
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

Nebengebaude sollen sich der Dachneigung des Hauptgebdudes anpassen oder als
Flachdach mit Dachbegrinung ausgebildet werden.

Dacheindeckung

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet zur Dacheindeckung nicht spiegelnde oder re-
flektierende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen (vgl. auch Ziffer A 11.3).
Ausgenommen von der Vorgabe zur Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Treppen,
Oberlichter und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege.
Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuladssig, so-
fern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Dachaufbauten

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte missen einen Mindestabstand von
1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dach-
einschnitte darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an der Gebaudeaulien-
wand, betragen.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens
0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter
Reihe sind nicht zulassig.

Fassaden

Fir die Hauptbaukorper sind als Fassadenfarben grelle Farben oder Signalweill unzulas-
sig.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind an mindestens zwei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m zur da-
runterliegenden GebaudeauRenkante zuriickzusetzen.

Doppelhduser und Hausgruppen

Doppelhaushalften und Hausgruppen sind in Bezug auf Traufwandhéhe, Dachform und
Dachneigung deckungsgleich zu errichten.

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

StraBenseitig orientierte Einfriedungen (Vorderbereich):

Zulassig sind Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern als massive Sockel bis zu einer ma-
ximalen Héhe von 0,5 m. Darliber hinaus sind mit Strauchpflanzungen oder Hecken be-
griinte Stabgitter- oder Maschendrahtzaune bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m (ein-
schliellich Sockel) zulassig. Pfeiler sind zur Gliederung der Einfriedung zulassig. Die Aus-
bildung muss gestalterisch in das Orts- und Stralenbild integriert sein.

Riickwartiger Bereich (Gartenseiten, seitliche Grundstiicksgrenzen hinter der Bau-

flucht):

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen in Form von Stabgitter- oder Maschen-

drahtzaunen mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zur Ermdglichung der Durch-
Iassigkeit fiir bodengebundene Tiere. Die Begriinung dieser Einfriedungen mit heimischen
Laubstrauchern wird empfohlen. Massive Sockel oder Mauern sind in diesem Bereich un-
zulassig.

In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der als Doppelhaus oder Hausgruppe fest-

gesetzten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/Balkonen in einer Héhe bis
zu 2,00 m und in einer Lange von bis zu 3,00 m zuldssig (gemessen ab OK rreEc).
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23

C)

D)

Stutzmauern aus Mauerwerk, Beton und Betonfertigteilen sind zulassig, wenn die Stutz-
mauern verputzt und mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die Artenliste E4 be-
rankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern verkleidet werden. Satz 1 findet keine An-
wendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Ge-
baude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu
begriinen bzw. durch Pergolen oder Mullbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht
abzuschirmen.

Stellplétze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster zu befestigen.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 91 Abs. 5 HBO)

Abgrabungen oder Aufschittungen sind bis max. 0,5 m zulassig. Ausnahmsweise sind Ab-
grabungen und Aufschittung dber 0,5 m bis max. 1,0 m zuldssig, wenn dies aufgrund der
Topographie erforderlich ist und die Gelandeverhaltnisse zur StralRe oder zu den Nachbar-
grundsticken nicht beeintrachtigt werden.

Satellitenschiisseln, Mobilfunkanlagen sowie Anlagen zur Warmeversorgung

Parabolantennen fiir den Satellitenrundfunkempfang sind nur auf den Dachflachen zulas-
sig. Mobilfunksendemasten und -anlagen sind auf den Dachflachen nicht zulassig.

Wasserrechtliche Festsetzung (§ 37 Abs. 4 Satz2 HWGi.V. m. § 55
Abs. 2 HWG)

Samtliches Niederschlagswasser von abflusswirksamen Flachen ist zu sammeln und ge-
drosselt abzugeben. Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation
ist nicht zulassig. Die Ermittlung des notwendigen Retentionsvolumens ergibt sich aus den
Berechnungsformeln der DIN 1986-100. Ein entsprechender Nachweis ist zu flihren und
den Stadtwerken Niddatal zur Genehmigung vorzulegen. Soll das Niederschlagswasser als
Brauchwasser genutzt werden, ist das gewilinschte Nutzvolumen (z. B. im Dauerstau) zu-
satzlich zum Retentionsvolumen vorzuhalten.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Niddatal wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeit-
punkt der Entscheidung Uber den Bauantrag wirksame Fassung.

Vorgartensatzung

Auf die Vorgartensatzung der Stadt Niddatal wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeit-
punkt der Entscheidung Uber den Bauantrag wirksame Fassung.

Bodendenkmaler
Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchaologie am

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Au3enstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmal-
schutzbehodrde unverziglich anzuzeigen.
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Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

4 Verwertung von Niederschlagswasser

4.1 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

4.2 Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

5 Anforderungen an den Bodenaushub

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen. Die Bodenarbeiten sind gemaR DIN 18300 und DIN
18915 durchzufiihren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen. Auferdem wird
empfohlen, den Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Oberbodens
tiefgriindig zu lockern.

6 Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverzuglich der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, De-
zernat 41.5, mitzuteilen. Mallnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sa-
nierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustandige Behdérde zu unter-
lassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

7 Baufreihaltezone

Baufreihaltezone gem. § 23 Abs. 1 HStrG (nachrichtlich):

(1) AuBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der

Ortsdurchfahrt durfen l1angs der Landesstra’en und Kreisstrallen

e Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20,00 m, jeweils gemessen vom &ul3e-
ren Rand der Fahrbahn,

e bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten an Landesstraflien oder KreisstralRen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr.1 gilt entsprechend fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen

gréReren Umfangs.

8 Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fort-pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2
Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fiihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b. Bestandsgeb&ude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und Rodungen aulRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufiihren,
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d. auferhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Giberwinternde Arten zu Gberprtfen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutz-
behdrde zu beantragen. Aus der artenschutzrechtlichen Prifung der Planung ergibt sich fol-
gende Vermeidungsmalnahme:

V 01 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rulckschnitts-, Fall- und Rodungsmafnahmen sowie die Baufeldrdumung mis-
sen aulderhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Dariber hinaus ist die erweiterte Bauzeitenbe-
schrankung fir Baumafinahmen (V 02) zu beachten. Eine Befreiung durch die Untere Na-
turschutzbehdrde ist nur im Einzelfall und unter bestimmten Voraussetzungen mdglich.

V 02 Bauzeitenbeschrankung Wohngebiet

Die BaumaRnhahmen missen, um Stérungen zu vermeiden, aul3erhalb der Hauptrastzeit
der Végel durchgefiihrt werden, dirfen also nicht vom 15.03.-30.04 und vom 01.08.-30.09.
eines Jahres stattfinden.

V 03 Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben

Um die Gefahr von Glaskollisionen an den Neubauten zu verringern sind §37 des HeNatG
und die Grundsatze der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ von Réss-
ler et al. 2022 zu implementieren. Fur Vdgel problematische Glasflachen sollten, wenn bau-
lich mdglich, vermieden werden. Ist dies nicht mdglich, so sind die entsprechenden Glasfla-
chen wirksam zu markieren. Auch die Hinweise zur Reduktion von Beeintrachtigungen
durch kunstliche Beleuchtung sind anzuwenden (s. auch LAG VSW 2021 ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben®).

V 04 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten sind fur alle AulRenbeleuch-
tungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farb-
temperatur von maximal 2.700 Kelvin (warmweil}) und vollstandig gekapselte, nach unten
abstrahlende Leuchtengehduse zu verwenden. Lichtemissionen in Richtung der angrenzen-
den freien Landschaft sowie insbesondere in Richtung des Europaischen Vogelschutzge-
biets (VSG) 5519-401 ,Wetterau“ sind unzulassig. Fir die 6ffentliche StralRenbeleuchtung
gelten dieselben Anforderungen, sofern dies unter Berlcksichtigung der Verkehrssicherheit
maoglich ist.

E) Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbdume (auch in Sorten): Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

1.1 GroBBkronige Bdume (siehe B-plan Signatur

groBes Baumsymbol): Liquidambar styraciflua - Amberbaum
Acer platanoides - Spitzahorn* Ostrya carpinifolia - - Hopfenbuche
Acer pseudoplatnus - Bergahorn* Quercus petraea - Traubeneiche*
Alnus spaethii - Purpur-Erle Quercus robur - Stieleiche*
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie Tilia platyphyllos - - Sommerlinde*
Aesculus x carnea - Rotblihende Kastanie Tilia cordata - Winterlinde*
Carpinus betulus - Hainbuche* Tilia tomentosa - Silberlinde
Corylus colurna - Baumhasel

1.2 Kleinkronige Bdume (siehe B-plan Signatur Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume*
mittleres Baumsymbol): Prunus x schmitti -Spiegelrindenkir
Acer campestre - Feldahorn* sche

Fraxinus ornus - - Blumenesche, Sorbus aucuparia - Eberesche*
Crataegus spec. - WeiRdorn* Sorbus aria - Mehlbeere*
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Malus div. spec. - Apfel*, Zierapfel

Pyrus calleryana - Chinesische Birne

1.3 Schmalkronige Bdume (siehe B-plan Signatur Carpinus betulus ‘Lucas’ - Hainbuche*
kleines Baumsymbol): Liquidambar ‘Slender Silhouette’ -Amberbaum
Acer campestre ‘Elegant’ - Feldahorn*

Acer platanoides ‘Columnare’ - Spitzahorn*

*einheimische Arten

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v., 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Philadelphus coronarius - Pfeifenstrauch
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa glauca - Hechtrose

Cornus sanguinea - Hartriegel Rosa rubiginosa - Weinrose

Corylus avellana - Hasel Sambucus nigra - Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 Bliitenstraucher: Pflanzqualitat Topfballen, 2 x v., 60-100 m

Buddleja davidii - - Sommerflieder Ribes sanguineum - Blutjohannisbeere
Berberis julianae - Berberitze Spiraea div. spec. - Spiere

Deutzia div. spec. - Deutzie Syringa div. spec. - Flieder

Forsythia div. spec - Forsythie Weigela div. spec. - Weigelia

Ribes aureum - Goldjohannisbeere Viburnum div. spec. - Schneeball

Artenliste 4 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen, 2 x v., 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium - Echtes Geil3blatt
Hedera helix - Efeu Partenocissus spec. - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie

Bei der Anpflanzung sind die Vorschriften des ,Hessisches Nachbarrechtsgesetz® vom 24.09.1962
(GVBI. | S. 417) im elften Abschnitt ,,Grenzabstande fiir Pflanzen” zu bericksichtigen.

F) Empfehlungen

1 Klimaschutz - Helle Fassaden- und Oberflachenfarben

Es wird empfohlen, bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben helle Fassadenfar-
ben zu wahlen, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude wirksam her-
abzusetzen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf im Mittel den Wert von 0,3 nicht un-
terschreiten.

2 Immissionsschutz

Aufgrund der zunehmenden Problematik bezliglich Larmemissionen durch Luftwarmepum-
pen wird empfohlen z. B. Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini Block-
heizkraftwerke und vergleichbare Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass die ein-
schlagigen Emissionsrichtwerte der TA Larm an den malf3geblichen Emissionsorten einge-
halten werden.
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