Bebauungsplan 18 "Burg - Grafenroder StralRe"”

Stadt Niddatal, Stadtteil lIbenstadt
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@tengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 2018 S. 198),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

— o o mmm Flurgrenze
Flur 8 Flurnummer
77 Flursticksnummer
I | vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl

Zz Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

| nicht iberbaubare Grundstucksflache
./

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

. . Flachen fir den Gemeinbedarf; Zweckbestimmung:

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, hier: Kindertagesstatte

Verkehrsflachen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

- & a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

W Wasserversorgungsleitung (nicht eingemessen)
—oSW, Schmutzwasserkanal (nicht eingemessen)
— RW,_ Regenwasserkanal (nicht eingemessen)
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uiberbaubarer Grundstilicksflache gilt die engere Festsetzung.

1 Textliche Festsetzungen

1.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Oberirdische Pkw-Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb
und auRerhalb der Uberbaubaren  Grundstlicksflachen zulassig, soweit dies mit den
Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist.

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

Wege und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in einer Bauweise
herzurichten, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglichen (z.B. wassergebundene Decke,
Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB:

Je 4 Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum der nachfolgenden Artenliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung, wobei die
anzupflanzenden Baume in die Stellplatzanlage zu integrieren sind.

Artenliste (Artenempfehlung):

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Querus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordarta - Winterlinde
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Bei Anpflanzungen auerhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréReren Griinflachen ist eine als
Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe grofer 5 m? je Baum vorzusehen. Auf die Grenzabstande fir
Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaf § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig fur Hauptgebaude sind geneigte Dacher von 5° - 30° sowie Flachdacher mit einer Neigung von
bis zu maximal 5°. Zur Dacheindeckung sind nicht gldnzende Materialien in roten und dunklen Farben
(schwarz, braun, anthrazit) zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind
zulassig. Fur Nebenanlagen und Garagen sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Die Dacher mit einer Neigung von bis zu maximal 5° sind mit Ausnahme von erforderlichen Flachen fir
technische Aufbauten mindestens in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die
Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei
Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm
betragen. Die Dachflachen von Garagen und uberdachten Stellplatzen sowie von Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen mit einer H6he von bis zu max. 2,0 m Uber der Geldndeoberflache
sowie lebende Zaune. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Befestigung Stellplaitze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Oberirdische PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauchwasser zu sammeiln
und fir die AuRenbewasserung zu nutzen. Das Fassungsvermoégen der Zisterne muss mindestens 5 I/m?
unbegriinter Dachflache betragen. Eine Ableitung von Bodenwasser Uber Bauwerksdrainagen ist nicht
zulassig. Die Kellergeschosse neuer Gebdude mussen unter Bericksichtigung der ortlichen
Grundwasserverhaltnisse druckdicht ausgebildet werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Stellplatzsatzung

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

Verwertung von Niederschlagswasser

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
entgegenstehen.

Die geologischen Verhaltnisse im Geltungsbereich werden berwiegend von L6R und L6Rlehm gebildet.
Der Untergrund ist als schwach durchlassig zu bezeichnen, so dass von einer Versickerung von
Niederschlagswasser abgeraten wird.

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwendung von
Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewasserung) sind die Anlagen nach
den einschlagigen technischen Regeln auszufihren und zu betreiben. Hierzu liegen u.a. das
DVGW-Arbeitsblatt W 555 ,Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich® und
die DIN 1989-1 ,Regenwassernutzungsanlagen - Teil 1: Planung, Ausfihrung, Betrieb und Wartung*“ vor.

Altlasten

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

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes. Innerhalb dieser
Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1929 sind zu beachten.

Artenschutzrechtliche Hinweise

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

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschutzter Vogelarten
fihren konnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufliihren.

b) Bestandsgebdude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

c) Geholzrickschnitte und -rodungen sind aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

d) Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aufl3erhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

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

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
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-
verordnetenversammlung gefasst am 07.12.2015
sowie erganzend am 29.09.2020

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am 04.03.2016

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

kanntgemacht am 04.03.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.03.2016
bis einschlief3lich 18.04.2016

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung (2. Entwurf) gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde
ortsuiblich bekanntgemacht am 30.10.2020

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung (2. Entwurf) gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 09.11.2020
bis einschliellich 11.12.2020

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung (3. Entwurf) gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde
ortsuiblich bekanntgemacht am 08.01.2021

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung (3. Entwurf) gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 18.01.2021
bis einschlief3lich 05.02.2021

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die
Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Niddataler Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Niddatal, den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsilibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten am:

Niddatal, den .

Blrgermeister

Stadt Niddatal, Stadtteil llbenstadt
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