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Art der baulichen Bauweise MaB der baulichen Nutzung Hohe baulicher Anlagen

Nutzung Lahl der Grundflichen- Geschossflichen- max. Trauf- max. First-
Vollgeschosse zahl (GR) zahl (GFI) héhe inm “ | hshe in m

y

Allgemeines
WA | Wohngebiet 0 | 0.4 45 10,0

(§ 4 BauNVO)

Allgemeines
WA Wohngebiet 0 I 04 6,5 12,0

(§ 4 BauNVO)

Allgemeines 1) ;
WA3 (Wohngebiet ) - I 0.4 6,5 12,0

§ 4 BauNV0)

)" Gemad § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Gemdh § | Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 Nr. |-3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen) allgemein zuldssig sind.

3) Das 3. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
%) Angabe in Meter iiber Oberkante der anbaufihigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

Tiefergelegene Grundstiicke sind mit unbelastetem Material bis auf StraBenniveau aufzufillen.
Bei Pultdachern ist die niedrigere Hohe als Traufhdhe anzunehmen.
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PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.I BauGB - §§ 1 bis 11 Baul¥o)

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.I Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauVO)

0 Offene Bauweise
AN Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

——-— Baugrenze

Verkehrsflichen (§ 9 Abs.I Nr.I1 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Verkehrsflache besondere Iweckbestimmung:

i

FuBweg

Offentliche Parkfliche

=

Wirtschaftsweg

w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.I Nr.I2 BauGB)

Flache fiir Versorgungsanlagen

Iweckbestimmung: Wasser
Iweckbestimmung: Elektrizitat

Fliissiggas

D080

Pumpwerk Abwasser

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

° unterirdisch

Griinflichen (§ 9 Abs.! Nr.I5 BauGB)

Offentliche Griinfliche

Griinanlage Spielplatz

Private Griinflache

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flache fiir die Landwirtschaft

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs.I Nr.20 und 25 BauGB

@ Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklung von Feldgeholzen
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Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Anpflanzen: Baume

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs.! Nr.I8 BauGB)

=1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
-l

F
b = = o Abs. 7 BauGB

-s-e—e-e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Gebdude Bestand

-—no— MaBangabe in Metern

HINWEIS:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes vom 23.09.2005 wird durch die vorliegende 2. Anderung ersetzt.

TEXTFESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO

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

Die Baugrenzen kénnen nach § 23 Abs.2 BauNVO durch Bauteile oder Gebaudeteile gerinfugig (bis zu 1,50 m Tiefe)
Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind. Die Abstandsflacheneregelung der
Hessischen Bauordnung ist zu beachten.

2. Grole der Grundsticke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Folgende MindestgrundstiicksgréRen werden festgesetzt:
Einzelhausgrundstiicke 350 m?, Grundsticke fiir Doppelhaushalften 200 m?.

3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Fir je 4 Stellplatze bzw. Garagen ist ein grolRkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten
(s. Vorschlagsliste A.4).
Wege, Zufahrten, Stellpldtze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermdglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung
"Feldgeholz" ist eine flachendeckende Gehdlzpflanzung mit heimischen Laubbaumen und -strduchern vorzunehmen,
wobei ein Baum pro 20 m? und ein Strauch pro 2 m? Flache zu pflanzen ist. Es gilt ein Diinge- und Biozidverbot. Ein
Ruckschnitt der Gehdlze ist alle 5 Jahre im Herbst durchzufiihren. Die randlichen Staudenfluren sind alle 2 Jahre im
September zu mahen. Das Schnitt- und Mahgut ist abzufahren. Die Flachen dirfen nicht eingezdunt werden.

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen und Ma3nahmen werden als Sammel-
ersatzmallinahmen gemafl § 9 Abs. 1a BauGB den aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden
Eingriffen (Baugebiete, Verkehrsflachen) zugeordnet.

Das verbleibende Defizit von 130.000 Biotopwertpunkten wird der vorlaufenden Kompensationsmaf3nahme
"Auenprojekt Niederwiesen, Gemarkung llbenstadt" vom Okokonto der Stadt Niddatal zugeordnet.

4. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit autochthonen Laubgehdlzen zu
begrinen (1 Baum / 20 m?, 1 Strauch / 2 m?). Die Pflanzstreifen kénnen fir die Anlage von Eingangen, Zu- und
Ausfahrten und Stellplatzen auf einer Breite von insgesamt max. 6 m pro Grundstlick unterbrochen werden. Am
Siedlungsrand ist die Bepflanzung durchgangig als zweireihige Gehdlzpflanzung herzustellen. Vorschlagsliste:

Béume:

Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus
petraea), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Obstgehdlze
als Hochstamm.

Straucher:
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Traubenholunder (Sambucus racemosa),
Brombeere (Rubus fruticosa), Schwarzdorn (Prunus spinosa).

Klettergehdlze:
Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia).

Ungegliederte AuRenwandflachen sind flachig mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begrinen (pro 2 m laufende
Wandflache ohne Offnung ist eine Rank- oder Kletterpflanze vorzusehen).

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

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

Fir die Hauptgebéaude sind Sattel-, Walm- und Pultdacher zugelassen. Die Dachneigung wird auf 15-45° festgesetzt.
Die Dacher von Doppelhausern sind einheitlich in Neigung, Form und Material zu gestalten und einzudecken.
Dachgauben sind zuldssig, wenn ihre Lange bis zu 'z der Dachtraufe betragt. Die Dacheindeckung baulicher Anlagen
ist ausschlieBlich in schieferfarbigen oder ziegelroten Farbtonen zuléssig.

2. Gestaltung von Einfriedungen und Standfldchen fir Abfallbehaltnisse (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

An den zum offentlichen Strallenraum orientierten Grundstiicksgrenzen sind offen wirkende Holz- und Metallzdune
sowie Hecken in einer max. H6he von 1 m zuléssig. Zaunsockel sind nicht zulassig. Die Zaune sind mit einheimi-
schen Laubhecken zu begriinen.

An Eckgrundsticken darf der Bewuchs an den zur Verkehrsflache orientierten Seiten nicht héher als 0,75 m sein.
Abweichend hiervon sind auf den Grundstiicksgrenzen entlang der Burg-Grafenrdder-Stralie Einfriedungen in einer
max. Héhe von 2 m zulassig.

Milltonnen sind auf den Grundstlicken so anzuordnen, dass sie von der Stralle aus nicht sichtbar sind. Container-
und Abstellplatze fiir sonstige Abfallbehalter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

3. Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreifldchen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

In den Baugebieten sind mindestens 40 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten. Diese Griinflachen sind mit Laubgehdlzen zu bepflanzen (1 Baum / 20 m?,

1 Strauch / 2 m?).

C. Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauchwasser zu sammeln und fiir die
Aullenbewasserung zu nutzen. Das Fassungsvermdégen der Zisterne muss mindestens 30 I/m? unbegriinter Dach-
flache betragen. Eine Ableitung von Bodenwasser (iber Bauwerksdrainagen ist nicht zulassig. Die Kellergeschosse
neuer Gebaude mussen unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Grundwasserverhaltnisse druckwasserdicht ausgebildet
werden.

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-

verfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind
nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise zu schiitzen.

2. Versickerungsfahigkeit

Die geologischen Verhaltnisse im Geltungsbereich werden Uberwiegend von L6R und L6Rlehm gebildet. Der Unter-
grund ist als schwach durchlassig zu bezeichnen, so dass von einer Versickerung von Niederschlagswasser abge-
raten wird.

3. Verwertung von Niederschlagswasser

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewéasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach
den einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszuflhren und zu betreiben. Anforderungen fiir Bau und
Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom
04.02.1999 111/-9¢ 02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1998, S. 709) enthalten.

4. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes fir den Brunnen libenstadt. Die
Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Aus Grinden des Trinkwasserschutzes ist fir die Errichtung baulicher Anlagen ein Mindestabstand von 50 m von
dem o6ffentlichen Versorgungsbrunnen einzuhalten.

5. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Werden dennoch bei der Durchfiihrung von Erd-
arbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde gemaR § 2 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal am 24.09.2007 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiblich in den "Niddataler
Nachrichten" Nr. 15. vom 11.04.2008.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB wurde gemaf § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.
Gemal} § 13 (2) Nr. 3 wurde die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchgefiihrt (Anschreiben
vom 18.04.2008).

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
wurde geman § 13 (2) Nr.1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Ge-
legenheit zur Stellungnahme wahrend der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
gegeben.

Die fristgerechte Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte ortsliblich in den
"Niddataler Nachrichten" Nr. 15 vom 11.04.2008.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplananderung mit Begriindung
erfolgte vom 21.04.2008 bis einschlief3lich 30.05.2008.

Von einer Umweltprifung wurde gemaf § 13 (3) BauGB abgesehen.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat die 2. Anderung des Bebauungs-
planes | 8 "Burg-Grafenrdder-Stralle" am 11.08.2008 gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen.

Niddatal (Datum)
(Siegel) (Unterschrift - Birgermeister)
BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemal § 10 (3) BauGB ortsublich in
den "Niddataler Nachrichten" Nr. ..... VOM ...ooovveeennnn.

Mit dieser Bekanntmachung wurde die Anderung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Niddatal (Datum)

(Siegel) (Unterschrift - Birgermeister)
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