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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung in den Baufeldern (s. Ziff. A. 2.) 1.1 12
Maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse (s. Ziff. A. 3.3) GEe !
Maximal zuldssige Grundflache (s. Ziff. A. 3.1) 13 0.8 7-4
Maximal zulassige Geschossflache (s. Ziff. A. 3.2) '

Bauweise (s. Ziff. A. 5.) 1 a W'GGHma,F
Hohe baulicher Anlagen (s. Ziff. A. 3.4) 8,00m

Art der baulichen Nutzung (s. Ziff. 1.1)
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 6 und 8 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf Planeintrag (Nutzungsschablone) ,Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe)“ und ,Mischgebiet (MI)“ festgesetzt.

Mischgebiet — Ml
Im MI sind zulassig: MI

Wohngebaude

Geschafts- und Blirogebaude

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Im MI sind ausnahmsweise zulassig:

1. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12),

2. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12), sofern es sich um
Verkaufsflachen zur Selbstvermarktung von Erzeugnissen der im Gebiet ansassigen
produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe handelt, die
- einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Betriebsgebaude Uberbauten

Flache einnehmen und
- eine Verkaufsflache von 200 m2 nicht iberschreiten.

Im MI sind nicht zulassig:

1. Gartenbaubetriebe

2. Tankstellen

3. Vergnigungsstatten

4. Raumbedeutsame Windenergieanlagen

Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEe E
Im GEe sind zul3ssig: GEe

1. Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
2. Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

3. Buro- und Verwaltungsgebaude

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Im GEe sind ausnahmsweise zulassig:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fur Betriebsinhaber und

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache

und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12),

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12), sofern es sich um

Verkaufsflachen zur Selbstvermarktung von Erzeugnissen der im Gebiet ansassigen

produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe handelt, die

- einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Betriebsgebaude Uiberbauten
Flache einnehmen und

- eine Verkaufsflache von 200 m2 nicht iberschreiten.

Im GEe sind nicht zulassig:
1. Vergnigungsstatten
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2. Tankstellen

3. Raumbedeutsame Windenergieanlagen
Gliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen

Bedirfnissen und Eigenschaften (Gerduschkontingentierung)

Die Gewerbeflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1-017-0 "Rémerpfad"
werden nach § 1 Abs. 4 BauNVO nach der maximal zuldssigen Schallemission gegliedert.

Die Gliederung findet im Verhaltnis zu den GE-Bestandsflachen im Geltungsbereich der
rechtskraftigen Bebauungsplane der Stadt Nidderau ,,Am Lindenbaumchen, | Bauabschnitt*
von 1981 sowie ,Am Lindenbdumchen, II. Bauabschnitt‘ von 1994 mit Anderung von 2001 statt.

Fir den Tageszeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr) werden
die folgenden Emissionskontingente Lek in dB(A) pro m? festgesetzt (s. Tabelle 1).

Tabelle 1

Teilflachen LEK, tagsiiber I-EK, nachts
in dB(A)m? in dB(A)m?

GEe 1 62 47

GEe 2 60 45

GEe 3 65 50

GEe 4 63 48

Die Emissionskontingente Lek sind ausschlielich in Richtung des 6stlich angrenzenden
Allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am Richtsbockspfad —
BrentanostraRe®, in Richtung des Mischgebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~-Romerpfad” und ggf. in Richtung der westlich gelegenen Erweiterungsflache des Fachmarki-
zentrums anzuwenden, insofern hier auch Wohnnutzungen realisiert werden. Die Emissions-
kontingente Lek, nachts Sind in diesen Bereichen nur dort anzuwenden, wo nachts gegenliber dem
Tage eine erhdhte Schutzbedurftigkeit besteht (Bereiche mit Wohnnutzung).

Die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb oder einer
Anlage unabhéangig von den Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn der Beurteilungs-
pegel Lrjden Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).
Zulassig sind Vorhaben, deren Gerausche die in der Tabelle 1 angegebenen Emissions-

kontingente Lexk nach der DIN 45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung” weder tagstiber noch
nachts Uberschreiten.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (DIN 45691 - Gerausch-
kontingentierung- vom Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin). Bei den Berechnungen ist
die Uberbaubare Grundstiicksflache zu bericksichtigen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20 BauNVO)

Grundflache (GRZ)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen (s. Ziff. A. 1.3) zulassig.
Geschossflache (GFZ)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzten maximalen Geschossflachenzahlen (s. Ziff. A. 1.4) zulassig.
Vollgeschosse

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzten maximale Anzahl von Vollgeschossen (s. Ziff. A. 1.2) zulassig.
Hoéhe baulicher Anlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag

(Nutzungsschablone) festgesetzten Gebaudehdhen (GHmax) als Maximalhéhen zuldssig
(s. Ziff. A. 1.6).

Die Gebaudehodhe ist vom unteren Hohenbezugspunkt (s. Ziff. 3.5) bis zum héchsten Punkt des
Gebaudes (bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern die Oberkante der obersten Attika)
ZU messen.
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Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GHmax) diirfen durch notwendige gebaude-
technische Anlagen um max. 3,0 m Uberschritten werden. Diese Anlagen sind so anzuordnen,
dass sie mindestens um das Mal} ihrer eigenen Hohe von allen Gebaudekanten zurlickspringen.

Hohenbezug
Der untere Hohenbezugspunkt wird auf 142,5 m 0. NHN festgelegt.

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

Die liberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Planeintrag festgesetzt und |__ __l
ergeben sich aus den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen. |_ J
Bauweise

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO)

Innerhalb der Baugrenzen gelten die durch Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzten
Bauweisen (s. Ziff. A. 1.5).

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen
Gebdudelange von 75 m zuldssig.

Stellplatze und Tiefgaragen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und aufierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser
(§9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte
Niederschlagswasser ist bspw. in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen, naturnah
gestalteten Erdbecken, oder anderen geeigneten MalRnahmen zu sammeln und zurlickzuhalten
sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb
von Gebduden oder zur Bewasserung von Grunflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaft-
liche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fir die weitere Nieder-
schlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je Baugrundstiick eine maximale
Drosselabflussmenge von 2 I/s*ha nicht Gberschritten wird. Der erforderliche Regenriickhalteraum
ist nach DIN 1986-100, Gleichung 22 zu bemessen.

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

Bodenhaushalt
Der anfallende Oberboden ist seitlich zu lagern und die Eignung des Materials zur
Wiederverwendung durch baubegleitende Analysen aus umwelttechnischer Sicht zu prufen.
Sofern die umwelttechnische Prufung nicht entgegenspricht, ist anfallender Oberboden der
Baugrundstlicke zur Gestaltung von gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden.
Dachbegriinung
Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher von baulichen Anlagen (Gebaude, Dachaufbauten,
Nebenanlagen) mit einer Dachneigung von maximal 10° und einer Dachflache von mindestens
15 m? sind extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens
8 cm aufweisen.
Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind:

e Dachterrassen und Dachéffnungen,

e technische Ein- und Aufbauten sowie deren Zuwegungen,
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e sonstige nicht begriinbare Ein- und Aufbauten.

Die Dachbegrinung ist auch bei ergdnzenden Solar- und Photovoltaikanlagen sicherzustellen und
dauerhaft zu erhalten.

Schutz von Insekten

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Au-
Renbeleuchtung ausschliel3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) unter
Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtgehause, die kein Licht nach oben emittieren,
zulassig.

Mafnahmen gegen Vogelschlag

Bei Fenstern und / oder Glasfassaden, oberhalb des Erdgeschosses, mit mehr als 5 m? Flache,
die Baume oder andere naturnahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf
naturnahe Flachen ermdglichen, ist sicherzustellen, dass geeignete Vorkehrungen gegen
vermehrte Kollisionen von Végeln umgesetzt werden (s. Ziff. C. 7.3).

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung

oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

(§9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich sind bei der Errichtung von Gebauden mit mindestens 20 m?
Dachflache auf den Dachflachen Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie fiir die Stromerzeugung mit einer Flache, die mindestens 20 % der Dachflache
entspricht (Photovoltaikmindestflache), zu installieren.

Anstelle der Photovoltaikmodule zur Stromerzeugung konnen ganz oder teilweise
Solarwarmekollektoren installiert werden, wenn die Summe der Flachen mindestens der
Photovoltaikmindestflache entspricht.

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

Nicht Gberbaute Grundstticksflachen

Die nicht Gberbauten und befestigten Grundstlicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Mindestens 20 % der nicht Uberbauten und befestigten Grundstiicksflachen
(Mindestanpflanzflache) sind mit freiwachsenden Strauchern der Artenverwendungsliste 1
(Ziff. D. 1) zu bepflanzen. Die Anpflanzungen haben entsprechend der in der
Artenverwendungsliste festgelegten Mindestpflanzqualitat zu erfolgen und sind zu pflegen, zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Fur die Ermittlung der Anzahl von Pflanzungen gilt jeweils in Bezug auf die Mindestanpflanzflache:
- 1 Strauch je angefangene 1,5 m?

Baumreihe

In dem durch Planeintrag festgesetzten Bereich, ist auf den nicht berbauten
Grundstucksflachen je 15 Ifm (an der jeweiligen Baugebietsgrenze gemessen) ein
Baum der Artenverwendungsliste 2 (Ziff. D. 2) zu pflanzen. Die Standorte kénnen fur
Zufahrten variiert werden, solange die Anzahl gleichbleibt. Die Anpflanzungen haben
entsprechend der in der Artenverwendungsliste festgelegten Mindestpflanzqualitat zu erfolgen und
sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Fassadenbegrinung

An AulRenwandfassaden von Gebduden, die auf einer Lange von mehr als 25 m ohne Fenster
oder vergleichbare Offnungen (z. B. Tiiren, Tore) ausgebildet sind, sind geeignete, standort-
gerechte Kletterpflanzen aus der Artenverwendungsliste 3 (Ziff. D. 3) anzupflanzen, zu pflegen, zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die Begriinung hat auf mindestens 30 % der betroffenen Fassadenlange zu erfolgen.

Bei Gebaudeteilen, bei denen aus funktionalen oder sicherheitsrelevanten Grinden eine
Begrinung der AuRenwandfassaden nicht mdglich oder unzumutbar ist, kann ausnahmsweise von
der Verpflichtung zur Begriinung abgesehen werden.

Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

(§9 Abs. 1a BauGB)

Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto-
MaRnahmen in einem Umfang von 61.500 Biotopwertpunkten zuzuordnen.

blfp planungs gmbh Seite 6 von 12



Textfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1-017-0 ,Rémerpfad® - Entwurf 23.04.2026

Zum Ausgleich ist die im Umweltbericht beschriebene Mallnahme C1 / EK1 mit einem Wert von
33.000 Biotopwertpunkten zuzuordnen (Ziff. C. 7.1).

Zum Ausgleich sind von der bereits realisierten Okokonto-MaRnahme 4 der Stadt Nidderau in
der Gemarkung Ostheim, Flur 8, auf dem Flurstlck 8 (Burgerwald Ostheim) 4.750 m? der
MaRnahmenflache (28.500 Biotopwertpunkte) zuzuordnen. Die Untere Naturschutzbehdrde des
Main-Kinzig-Kreises flhrt die Mallnahme unter der Vorgangsnummer: 360562 (20160562).

13. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs I
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

B Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen
Aufgrund § 91 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F vom 28.05.2018 (GVBL. Hessen Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Nebenanlagen

Standflachen fur Abfallbehalter sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen
geeigneten Sichtschutz zu umgeben.

2. Nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen sind als
Vegetationsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Notwendige Zuwegungen sind
hiervon ausgenommen.

3. Dachgestaltung

Zulassig sind ausschlie8lich Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 10°.
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C Hinweise

1. Stellplatzsatzung
Es wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau in ihrer jeweils gliltigen Fassung
hingewiesen.

2, Bodendenkmaler

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen — Abteilung Archaologische Denkmalpflege — oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Aufgrund vorliegender Untersuchungen ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu iberpriifen und um spater zu
fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archadologisches Gutachten, d.h. eine
vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom
Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher gemalk§ 18 Abs. 5 HDSchG zu tragen sind.

1. Als vorbereitende Untersuchung sollte so bald wie mdglich vor weiteren Planungsschritten eine
geophysikalische Prospektion des beplanten Gelandes durchgefiihrt werden, da von ihrem
Ergebnis abhangig ist, inwieweit weitere archaologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/
weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind. Aktuell (Stand Juli 2025) ist bereits
eine geomagnetische Untersuchung durchgefiihrt worden, die archdologische Anomalien im
Baugrund aufweist.

2. Nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung einer geophysikalischen Prospektion
werden als weiteres Teilgutachten Prospektionsschnitte gefordert, die Auskunft tiber die
Befunderhaltung der im Messbild deutlich gemachten Anomalien geben sollen. Nach dem
Ergebnis kann entschieden werden, ob eine weitere archaologische Untersuchung (keine
Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Totalausgrabung) erforderlich ist. Aufgrund der Vielzahl
an Fundstellen sind Ausgrabungen aber sehr wahrscheinlich.

Vor Beginn einer entsprechenden Untersuchung sollte deshalb mit der Denkmalfachbehérde und
der Kreisarchaologie des Main-Kinzig-Kreises Ricksprache gehalten werden.

3. Okologische Baubegleitung

Es wird empfohlen, fir die Durchfihrung der Bauarbeiten eine 6kologische Baubegleitung
einzusetzen, die sowohl die bodenkundliche als auch die artenschutzrechtliche Baubegleitung
umfasst. lhre Aufgaben sind im Kern:

- Sicherstellung und Dokumentation der Umsetzung aller Vermeidungs- sowie
Ausgleichsmaflnahmen;

- Ansprechpartner fur die Bauverantwortlichen in Bezug auf alle mit dem Natur- und
Artenschutz verbundenen Fragen.

- Ansprechpartner fir die unteren Naturschutzbehdrde. Dazu gehért auch die Information der
unteren Naturschutzbehdrde im Falle des Auftretens zuvor planerisch nicht erkennbarer und
geloster Konflikte und deren einvernehmliche Lésung.

- Organisation und Umsetzung ggf. erforderlicher zusatzlicher Konfliktlésungen.

4, Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziglich der zustandigen Behdérde
mitzuteilen.

MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind
bis zur Freigabe durch die zustéandige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaf § 4 Abs. 3 HAItBodSchG anzu-
zeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaRnahme nicht ohnehin Gegenstand einer Zulassung
nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubikmeter Material handelt.
Angezeigt werden muss weiterhin jede SanierungsmalRnahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine
Ausnahme fur Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mitteln erreicht
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7.2

7.3

7.4

werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmaRnahme anzuzeigen. Die angezeigten
Sanierungsmafnahmen bedirfen sodann der behérdlichen Zustimmung. Die Funktionen des
Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen.

Niederschlagswasser

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine wasserschutzrechtliche Genehmigung ist
einzuholen.

Gem. §37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofern flr Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich ist oder ein Aufstauen, Absenken und
Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierflir gegebenenfalls eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erforderlich.

Artenschutz
Herstellung einer mehrjahrigen Blihflache zugunsten des Rebhuhns

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitédt (CEF) eines betroffenen Rebhuhn-
Reviers wird auf einer 3.000 m? groRen Teilflache des Flurstlicks 43 (Flur 20, Gemarkung
Heldenbergen) eine Bliihflache angelegt. Die Flache dient zugleich der externen Kompensation
des Bauvorhabens.

Die fachliche Ausfliihrung (Saatgut, Anlage und Pflege) erfolgt gemafR der im Umweltbericht zum
Bebauungsplan (Anhang 2, MaRnahmenblatt 1) beschriebenen Weise. Die Malnahme muss als
CEF-MaRnahme (nur Anteil Blihflache) spatestens in der dem beginnenden Eingriff folgenden
Brutperiode wirksam werden.

Die Stadt Nidderau als Grundstiickseigentiimerin ist fur die dauerhafte rechtliche und tatsachliche
Sicherung der MalRinahme verantwortlich.

Bauzeitenregelung fiir Rodungs- und Fallarbeiten

Die Fallung und Rodung von Geholzen und Baumen hat ausschlief3lich im Zeitraum vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar zu erfolgen.

Im Zuge dieser Arbeiten ist auch die Abnahme und fachgerechte Neuanbringung von Nistkasten
vorzunehmen.

Es wird empfohlen, die Baufeldfreimachung im Offenland im Winterhalbjahr durchzufiihren. Sofern
dies - ggf. auch nur in Teilen - nicht mdglich ist, sollten die noch nicht in Anspruch genommenen
Bauflachen durch regelmafiges Grubbern vegetationsfrei gehalten werden.

Falls wahrend der Baufeldfreimachung das Vorkommen von besonders geschitzten Arten oder
Brutplatze von Végeln festgestellt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und geeignete
Schutz- und Sicherungsmaflinahmen zu ergreifen. Die Untere Naturschutzbehérde des Main-
Kinzig-Kreises ist zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

Vermeidung eines signifikant erhéhten Kollisionsrisikos fir Vogel an Glasflachen

Um vermehrte Kollisionen von Végeln mit Fenstern und / oder Glasfassaden zu vermeiden sind
geeignete MalRnahmen zu ergreifen.

Leicht umsetzbare MafRnahmen sind etwa:
e Horizontale Markierungen / Bedrucken des Glases.

e Verwendung transluzenter Glaser.
e Einsatz reflexionsarmer Glaser.

Das Aufkleben von Vogelsilhouetten oder die Nutzung von UV-Stiften ist unwirksam und wird
daher nicht empfohlen.

Insektenschonende Beleuchtung

Um die Wirkung der AuRenbeleuchtung auf nachtaktive Insekten zu minimieren, wird empfohlen,
Beleuchtungen mit Bewegungsmeldern oder Zeitschaltuhren auszustatten, um die Leuchtdauer
auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Zudem kann die Lichtintensitat reduziert werden, um die
Helligkeit gering zu halten und eine zusétzliche Anlockung von Insekten zu vermeiden.
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10.

1.

12,

13.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei BaumalRnahmen und
Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsmalinahmen einzuhalten bzw. geeignete
Schutzmalnahmen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bei notwendigen Erdarbeiten im Bereich von Kabeln ist die ausfiihrende Firma darauf
aufmerksam zu machen, sich vor Arbeitsbeginn mit dem

Netzbezirk Friedberg,
Postfach 10 07 63,
61147 Friedberg

Tel. 06031 821650

in Verbindung zu setzen.

Versorgungsleitungen

Die ungefahre Lage der unterirdischen 20 KV-Versorgungskabel wurde in der Planzeichnung
nachrichtlich Gbernommen. Zudem sind innerhalb des Geltungsbereichs 0,4 kV-Kabel, Fern-
meldekabel sowie Anlagen fiir die StralRenbeleuchtung vorhanden.

Entsprechende SchutzmalRnahmen sind zu beachten (s. Ziff. C. 6.)

Larmschutzgerechte Aufstellung stationarer Gerate

Bei der Aufstellung von Warmepumpen und vergleichbaren stationaren Geraten wird empfohlen,
den Leitfaden der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) ,Leitfaden zur
Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationdren Geraten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen” (Stand 28.08.2023) zu beachten.

Die Einhaltung der dort beschriebenen Absténde und technischen Mallnahmen kann helfen,
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen zu vermeiden und die Anforderungen der TA-Larm
einzuhalten.

Sonnenlichtreflektierende Bauteile

Von sonnenlichtreflektierenden Bauteilen (insbesondere Photovoltaik- und Solaranlagen) dirfen
keine Blendwirkungen auf den StralRenverkehr der Bundesstrale 45/521 sowie auf die
angrenzende Eisenbahnstrecke Friedberg—Hanau ausgehen.

Diese Bauteile sind so auszurichten und auszufiihren, dass weder die Verkehrssicherheit
beeintrachtigt noch Signalbilder verfalscht werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

Die Einordnung eines Sortiments als zentrenrelevant erfolgt im Zuge des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens unter Berlcksichtigung des Regionalen Einzelhandelskonzepts im
Regionalplan Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sowie
des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Nidderau. Die Abstimmung erfolgt mit den
jeweils zustandigen Behdrden auf regionaler und kommunaler Ebene.

Normen, Richtlinien und sonstige technische Regelwerke

Alle Unterlagen, wie beispielsweise DIN-Normen, Richtlinien und sonstige technische
Regelwerke, auf die in den Festsetzungen dieses Bebauungsplans Bezug genommen wird,
kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan kostenfrei bei der Stadtverwaltung Nidderau, Am
Steinweg 1, 61130 Nidderau wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.
Eine private Vervielfaltigung oder Weitergabe der Dokumente ist nicht gestattet.
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D Artenverwendungslisten
1. Artenverwendungsliste 1: Freiwachsende Straucher
Mindestpflanzqualitét: Stréducher, leichte Heister, H6he 60-100 cm
Strauchart (dt. Name) Wuchshohe Standort Wert fiir Fauna Hinweis
Schwarzer Holunder / 3-7m Nahrstoffreich, Hoch (V) Bedingt
[Traubenholunder anspruchsarm essbar
Besenginster 1-3m trocken Mittel
Brombeere 1-3m anspruchsarm Hoch (V, ) essbar
Himbeere 1-3m anspruchsarm Hoch (V, S) essbar
Johannisbeere Nicht auf trockenen . .
(rot, schwarz) 1m Standorten Mittel bis Hoch (V) essbar
Heckenrose 1-3m trocken bis frisch Mittel essbar
Schneeball Sonnig bis halbschattig, .
(heimische Arten) 2-4m feucht Mittel
Roter H_artrlegel / 2-4 (5)m anspruchslos Mittel Kornelkirsche essbar
Kornelkirsche
Pfaffenhitchen 2-3m kalkliebend Mittel giftig!
Haselstrauch 3-6m nahrstoffreich Hoch (S, 1) essbar
\WeilRdorn
(mehrere Arten) 3-5m anspruchsarm Hoch (V, S, I)
Schlehe 2-4m anspruchsarm Hoch (S, I) essbar
Salweide 3-5m anspruchsarm Hoch (1)
Berberitze 1-2m kalkliebend Mittel
Liguster . -
(Ligustrum vulgare) 2-4 m anspruchslos Mittel giftig!
2, Artenverwendungsliste 2: Baume

Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 bzw. 16-18

Baumart (deutscher Name)

Baumart (botanischer

Name) [Besonderheiten

Feldahorn \Acer campestre, Unterarten straBengeeignet, Robust, schnittvertraglich,
heimisch, hoher Naturschutzwert (Bienen)
Spitzahorn \Acer platanoides Unterarten straengeeignet, Trockenheitsvertraglich,
stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Bienen)
Baum-Hasel Corylus colurna Hitze- und trockenheitsresistent,
Hoher Naturschutzwert (Végel)
Rot-Ahorn \WAcer rubrum Gute Anpassung an verschiedene Boden, dekorativ
Kornelkirsche Cornus mas FrihblUher, 6kologisch wertvoll,

geringe Konkurrenzkraft (freistellen)

Baum-Felsenbirne

\Amelanchier arborea

Hoher Naturschutzwert (Vogel)

IApfeldorn

Crataegus x lavallei

Stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Vogel)

Saulenweilidorn

Crataegus monogyna

Stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Vogel)

Saulen-Hainbuche

Carpinus betulus Fastig

iata

[Trockenheits- und hitzevertraglich

Saulen-Eiche

Quercus robur Fastigiata Koster

Hoher Naturschutzwert (Vogel, Bienenweide),
[Trockenheits- und hitzevertraglich

Sommer-Linde

Tilia platyphyllos Orebo

Hoher Naturschutzwert (Bienen), stadtklimavertraglich,

heimisch
3. Artenverwendungsliste 3: Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung
Pflanzenart Pflanzenart Eigenschaften Boden, Besonnung
(deutscher Name) (botanischer Name)
\Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia /{Selbstklimmer, naturnah mafig feucht,
tricuspidata Sonne bis Halbschatten
Efeu Hedera helix Immergrin, selbstklimmend, Feucht, nahrstoffreich,
Lebensraum fiir Végel und Insekten|Schatten, Halbschatten
Hopfen Humulus lupulus braucht Rankhilfe Frisch, nahrstoffreich,
Sonne, Halbschatten
\Waldrebe Clematis vitalba Braucht Kletterhilfe, 6kologisch Feucht, kalkhaltig,
wertvoll Sonne, Halbschatten
Geilblatt Lonicera periclymenum \Windend, duftende Bliten, Braucht Humos, frisch,

Rankhilfe, insektenfreundlich

Halbschatten

Hinweis: Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.
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Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017 S. 3634),
zuletzt geandert am 23.12.2025 (BGBI. | Nr. 348 vom 22.12.2025)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | Nr. 75 vom 29.11.2017
S. 3786), zuletzt gedndert am 07.07.2023 (BGBI. | Nr. 176 vom 06.07.2023)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) i.d.F. vom 09.07.2021
(BGBI. I Nr. 43 vom 16.07.2021 S. 2598, 2716)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i.d.F. vom 17.03.1998 (BGBI. | Nr. 16 vom 24.03.1998 S.
502) zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes am 04.03.2021 (BGBI. | Nr. 9 vom 03.03.2021 S. 306)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S.
1274), zuletzt gedndert am 01.01.2026 (BGBI. | Nr. 348 vom 22.12.2025)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542),
zuletzt geandert am 01.01.2025 (BGBI. | Nr. 323 vom 29.10.2024)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. | Nr. 14 vom
06.04.2021 S. 540), zuletzt geandert am 23.12.2025 (BGBI. | Nr. 348 vom 22.12.2025)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen Nr. 18 vom
05.12.2016, S. 211)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. Hessen Nr. 9 vom 06.06.2018,

S. 198), zuletzt geadndert am 14.10.2025 (GVBI. Hessen Nr. 66 vom 13.10.2025)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. Hessen | Nr. 7 vom 17.03.2005, S.
142), zuletzt geandert am 12.02.2026 (GVBI. Hessen Nr. 8 vom 11.02.2026)

Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung
(HAItBodSchG) i. d. F. vom 28.09.2007 (GVBI. Hessen | Nr. 21 vom 08.10.2007,
S. 652) zuletzt geandert am 09.10.2021 (GVBI. Hessen Nr. 36 vom 08.10.2021, S. 602)

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) i.d.F. vom 12.12.2012 (GVBI. Hessen Nr. 27 vom
20.12.2012, S. 590), zuletzt geandert am 02.08.2023 (GVBI. Hessen Nr. 25 vom 01.08.2023, S. 584)
Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) i.d.F. vom 25.05.2023 (GVBI. Hessen Nr. 18 vom 07.06.2023,
S. 379), zuletzt geandert am 23.12.2025 (GVBI. Hessen Nr. 110 vom 22.12.2025)

Hessisches StraBengesetz (HStrG) i.d.F. vom 08.06.2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom 27.06.2003, S.
166), zuletzt geandert am 23.12.2025 (GVBI. Hessen Nr. 110 vom 22.12.2025)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. Hessen | Nr. 23 vom 23.12.2010, S.
548), zuletzt gedndert am 01.01.2024 (GVBI. Hessen Nr. 22 vom 11.07.2023, S. 473)
Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991 S. 58), zuletzt
geandert am 15.08.2025 (BGBI. | Nr. 189 vom 14.08.2025)

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008 S. 2986), zuletzt
geandert am 15.08.2025 (BGBI. | Nr. 189 vom 14.08.2025)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585), zuletzt
geandert am 15.01.2026 (BGBI. | Nr. 4 vom 14.01.2026)
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