RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist, in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132) die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |,
S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509), sowie der Hessischen
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457).

KATASTERVERMERK

Fir die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fiir die Stadt Niddatal verwendet. Datengrundlage: Geobasisdaten
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation. An den zur Verfligung gestellten Daten
wurden durch das Planungsbiro keine inhaltlichen Veranderungen vorgenommen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB / § 23 BauNVO)

Innerhalb der Bauverbotszone entlang der K 243 sind Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze im Sinne der §§ 12
und 14 BauNVO nicht zulassig.

2. Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Fir die auf den festgesetzten Versorgungsflachen zuldssigen Anlagen wird die Tiefe der Abstandsflachen kleiner
3,0 m und grofRer 0,0 m festgesetzt.

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

Im Baugebiet GE 1 sind Wege, Zufahrten, Stellplatze, Lagerplatze und Hofflachen in einer Bauweise herzustellen,
die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen,
Schotterrasen). Die Errichtung einer befestigten, wasserundurchlassigen Flache von max. 400 m? ist zulassig.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Im Baugebiet GE 3 sind Gewerbebetriebe nur in geschlossenen Raumen zulassig.

Die zu den sudlich angrenzenden Wohngebduden zugewandten Gebaudewande sind geschlossen und ohne Tore
und Tdren zu errichten. Fenster sind als feststehende Einrichtungen einzubauen. Zwangsentliftungen und
Fluchtwege sind zulassig.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind 2-reihig (1 Baum pro 20 m?, 1 Strauch
pro 2 m?) mit heimischen Laubgehélzen zu bepflanzen.

Im Bereich der Grinstreifen ist die Auffiillung von Erdaushub aus dem Baugebiet bis zu einer Héhe von max. 1,0 m
zulassig.

Im Baugebiet GE 1 ist innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Norden
eine Zuwegung mit einer Breite von max. 12 m zulassig.

Bei Anpflanzungen ist, insbesondere bei benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen, das
Hessische Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Vorschlagliste:

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Feldahorn
(Acer campestre), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Eberesche (Sorbus aucuparia), hochstdmmige Obstbdume
heimischer Sorten.

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Zweigriffeliger Weifldorn (Crataegus
laevigata), Faulbaum (Rhamnus frangula), Schwarzdorn (Prunus spinosa).

6. Erhaltung von Baumen und Strauchern / Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der als zu erhaltend gekennzeichnete Vegetationsbestand ist auf Dauer zu erhalten, die erforderlichen Pflege- und
Unterhaltungsmaflinahmen durchzufiihren.

Im Falle des Absterbens sind Neupflanzungen entsprechend den abgestorbenen Bestdnden vorzunehmen. Die
Bestimmungen des Hessische Nachbarrechtsgesetz sind dabei zu beachten.

7. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 8 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6
BauNVO). Pro Gewerbebetrieb ist eine Wohnung zulassig.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB
1. Abfallbehaltnisse (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnen sind auf den Grundstiicken so anzuordnen, dass sie von der Stral3e aus nicht sichtbar sind.
Container- und Abstellplatze fir sonstige Abfallbehalter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

2. Nutzung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Mindestens 80% der nicht Uberbaubaren Grundsticksfreiflaichen sind als Grinflachen anzulegen und mit
heimischen Laubbdumen und Strauchern (Vorschlagliste A.5) zu bepflanzen (mindestens 1 Baum pro 20 m?, 1
Strauch pro 2 m?).

Innerhalb der Sichtdreiecke (siehe Festsetzung D.8) durfen Bepflanzungen wie Blsche, Stauden, Hecken und
sonstigen Bepflanzungen eine H6he von 0,8 m Uber der Fahrbahnoberflache nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fir
Baume, deren Kronenansatz mindestens 1,8 m tber der Fahrbahnoberflache liegt.

3. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Sie dirfen die tatsachlichen Gebaudehdéhen nicht Giberschreiten und missen sich in GréRe und Farbgebung den
dazugehorigen baulichen Anlagen unterordnen.

Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zulassig.
Leuchtreklamen mit Buchstaben oder Symbolen Gber 1 m Gesamthdhe sind nicht zulassig.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sind Werbeanlagen, die der Kreisstralle 243 zugewandt sind, ausschlief3lich in
unbeleuchteter Ausflhrung zuldssig.

C Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 HWG i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser (z.B. fur die Bewasserung der Aul3enanlagen) zu nutzen.

Das Fassungsvermogen der Zisternen muss mindestens 20 | / m? projizierter unbegriinter Dachflache betragen.

Eine dauerhafte Ableitung von Bodenwasser Uber Bauwerksdrainagen ist nicht zulassig.

D Hinweise und Empfehlungen
1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Dach- und Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, schwach geneigte Dacher extensiv zu begriinen und Gebaudefassaden mit Rank- und
Kletterpflanzen, z.B. Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), zu begrinen.

Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

3. Altlasten

Werden im Zuge von Bodenarbeiten bislang unbekannte organoleptische Auffalligkeiten im Plangebiet
angesprochen, so ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat
41.5 Bodenschutz West, umgehend zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise zu informieren.
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Art der baulichen | Bau- | MaB der baulichen Nutzung | Hohe baulicher
Nutzun R Zahl der | Grundflachen-|Geschossflachen- Anlagen

g WEISE |voligeschosse| zahl (GRZ))|  zahl (GFZ) max. Gebaudehohe )

GE 1 Gewerbegebiet uo . 0.6 - -
(8§ 8 BauNvO) !
: 12)

GE 2 Snerbedeht”] oen | 1| 08 2m
GE 3 Seneegebet] oren | 1 | o0

1) GemaB § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass nur Lagerplatze zuldssig sind.
2) GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Tankstellen nicht zulassig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergniigungsstatten nicht zugelassen werden kénnen.
3) GemaB § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass nur Nutzungen und Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.
GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Tankstellen nicht zuldssig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Vergniigungsstatten nicht zugelassen werden kénnen.
4) Bei Konkurrenz von GRZ und (iberbaubarer Grundstticksflache gilt die engere Festsetzung.

5) Angabe in Meter Uber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte. Als max. Gebaudehohe gilt der hdchste Punkt des Gebaudes.

ZEICHENERKLARUNG

GE 1 Gewerbegebiet

Baugrenze

offentliche StraRenverkehrsflache

oW~ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
E Flache fir Versorgungsanlagen - DP kundeneigener 20 kV-Schaltschrank -
geplante Trafostation Bestand
7
v Hauptversorgungsanlage - 20 kV-Kabel

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

[:::::] Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

= = = Abgrenzung der 1. Anderung des B-Plans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

-—0—0—0—0-
\\ vorhandene Parzellengrenze

vorhandenes Gebaude

% Sichtfeld

VERFAHRENSVERMERKE

Der am 02.06.1993 beschlossene Bebauungsplan wurde durch den Satzungsbeschluss zur 1. Anderung am
26.09.2011 geandert. Die 2. Anderung ersetzt diese beiden Planungen.

Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung gem. § 2 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 17.09.2014.

Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.02.2016 bis einschlieRlich 18.03.2016.

Niddatal, den Siegel

Als Satzung beschlossen gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am

Niddatal, den Siegel

Der Beschluss wurde am gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsuiblich bekanntgemacht. Mit der Vollendung der
Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Niddatal, den Siegel

4. Bergwerksfeld
Der Geltungsbereich liegt im Bereich eines heute erloschenen Bergwerksfeldes.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten ist. Sofern
entsprechende Hohlrdume angetroffen werden, sind in Absprache mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehérde
die notwendigen bautechnischen SicherungsmalRnahmen zu ergreifen. Es wird darum gebeten, das Dezernat IV/Wi
44 — Bergaufsicht beim Regierungsprasidium Darmstadt (iber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die
durchgefiihrten Sicherungsmalnahmen auf geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordinaten-
und Hohenangaben) in Kenntnis zu setzen.

5. Verwertung von Niederschlagswasser
Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwendung von

Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspililung, Gartenbewasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die
Anlagen nach den einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben.

Anforderungen fir Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend,
Familie und Gesundheit vom 04.02.1999 Ill/-9e 02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1999, S. 709) enthalten.

Gemal aktueller Trinkwasserverordnung (TrinkWYV) ist die Inbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen der
zustandigen Uberwachungsbehdrde (dem Gesundheitsamt) anzuzeigen. Es ist darauf zu achten, dass die Zisternen
zur Aufnahme des Niederschlagswassers gemaf der TrinkWV nicht mit dem Trinkwassernetz verbunden werden
dirfen.

6. StraBenverkehr

Die Hessische StralRen- und Verkehrsverwaltung bzw. der Wetteraukreis Ubernehmen keinerlei Forderungen
hinsichtlich L&rm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt.
7. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes in der Provinz Oberhessen (Verordnung
vom 07.02.1929) - Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk. Danach sind Bohrungen und Aufgrabungen tber 20 m
Tiefe genehmigungspflichtig. Die geltenden Verbote in der oben genannten Verordnung sind zu beachten.

8. Sichtfelder

Die in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommenen Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
héher als 0,8 m Uber der Fahrbahnoberflache dauerhaft freizuhalten.

9. Brandschutz
Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird die Bereitstellung einer Léschwassermenge von 1.600 I/min.

gefordert. Fir den Einbau von Hydranten sind die Hydrantenrichtlinien einzuhalten. Die Zufahrten sind nach HBO
entsprechend herzurichten.

E Zuordnung der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden 120.320 Biotopwertpunkte
der OkokontomafRnahme Auenprojekt Niederwiesen zugeordnet.

Stadt Niddatal - Stadtteil Kaichen
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"Erbstadter Hohe" 2. Anderung
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