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A Planungsrechtliche Festsetzungen

B Gestaltungsfestestzungen

2
4y Aufgrund des § 9 BauGB in der F 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbind it der Baunut d BauNVO)i.d.F. ¥ i x A ;
0" 413 vcl)ngr2u1n.11.;?)1§7 (BguBI. | ISn 3?;36;‘szil(jnc?e\r/(l):’rranzeichenvers)rdnung (Planz\/))lr\;or‘r?r1€I3r.11;.r}g2’35r;£)I (B?BFBI.a;Jgg12:129SS\Qe)r\?v;rzzzgféstzl:esetzt):l 4. Uberbaubare Grund;tucksflachen 1. AuBere GeStaItung baulicher Anlagen
1. Nutzungsschablone Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Planeintrag festgesetzt und r _l Standflachen fiir Abfallbehalter sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen
19/8 1.1 Art der baulichen Nutzung in den Baufeldern (s. Ziff. A. 2.) HGE 1 12 ] ergeben sich aus den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen. L ] geeigneten Sichtschutz zu umgeben.
91/4 . . . e _—
) 5/1 s . -
d 1.2 Max!mal zul?ss!ge Anzahl -c.ier VoIIge.schosse (s. Ziff. A. 3.3) _ _ 5. Bauweise 2. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
/) 13 Maximal zuldssige Grundflache (s. Ziff. A. 3.1) ' 0,8 ‘ (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO) Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen sind als
dbe,.ge 4 1.4 Maximal zulassige Geschossflache (s. Ziff. A. 3.2) 5.1 Innerhalb der Baugrenzen gelten die durch Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzten V_egetationsfléche herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Notwendige Zuwegungen sind
8q 805 rsf"a/g 15 Bauweise (s. Ziff. A. 5.) 15 1'6GH,.1“= Bauweisen (s. Ziff. A. 1.5). hiervon ausgenommen.
s Q 16 Hohe baulicher Anlagen (s. Ziff. A. 3.4) a 8,00 M 5.2 gedbzru%t;\;\éenicZeVn:negsBs]u;/\:ﬁ;s;isind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen 3. Dachgestaltung
19/20 " Art der baulichen Nut (s. Ziff. 1.1) g 9 Zulassig sind ausschlieBlich Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
. er baulichen Nutzung (s. Ziff. 1. - . imal 10°.
10/9 . 6. Stellplatze und Tiefgaragen maxima
P 9/7 (§9 Abs. 1 Nr. 1 ?auGB iv.m. §§ 1,.6 und 8}3auNVO)I . ) (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§12 BauNVO)
1977 3 /5 21 Als Art der baulichen l:lutzung wird gemaf& PI?nelntrag (Nutzungsschablone) ,Eingeschranktes 6.1 Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen
19/12 22 Gewerbegebiet (GEe)" und ,Mischgebiet (MI)“ festgesetzt. Zuléssig
22 Mischgt?biet ___MI_ Ml 6.2 Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren - -
B Q Im Ml sind zulassig: Grundstiicksflachen zulassig. C H inweilse
GEe 1| 1l 1. Wohngebaude .
P o/2 '@ 2. Geschafts- und Birogebaude £ };Zrzgsrﬂ:l?cnegauGB)
19/6 08 75 3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, ~ N i . 1 Stellplatzsat
s : 105 4. sonstige Gewerbebetriebe Offentliche StraBenverkehrsflache . ellplatizsatzung
2s Y a GHypa= 5. Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und E-s Wll’dl auf die Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau in ihrer jeweils giiltigen Fassung
GEe 3| |l 3 19f2 %64 8.00m sportliche Zwecke hingewiesen.
O 10/5 Im MI sind ausnahmsweise zulassig: 8. Abwa§serbeseltlgung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung 2. Bodendenkmiler
08 . . Lo . . von Niederschlagswasser . ) . o L
, 1. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12), ; Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverziiglich dem
106 2. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12), sofern es sich um (89 Abs. 7 Nr. 14 und Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 37 Abs. 4 HWG) Land t fiir Denkmalofl H Abteil Archaologische Denkmalofl der d
_ & 826 9/6 . d : LML 2), e S - ; : andesamt fiir Denkmalpflege Hessen — Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege — oder der
19/2 o} %Homg*m " 10/6 Verkaufsflachen zur Selbstvermarktung von Erzeugnissen der im Gebiet ansassigen Das auf dem jeweiligen Baugrundsttick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
’ 9 ; ; ; ; ; Niederschlagswasser ist bspw. in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen, naturnah
- produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe handelt, die X " Auf d vorli der U h ist dami h d durch die Beb
Bo Y A - einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Betriebsgebaude tiberbauten gestalteten Erdbecken, oder anderen geeigneten Mallnahmen zu sammeln und zurlickzuhalten ufgrund vorliegender Untersuchungen ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
' 107 Fliche einnehmen und sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fiir den Grauwasserkreislauf innerhalb Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
. 12110 - - eine Verkaufsflache von 200 m2 nicht tiberschreiten. von Gebauden Odel': zur Bewésserun_g von Griinflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaft- Um Qualitét und Quantitat d_er archaologischen Befunde zu Ub(_arpr[]fen und um spater zu
o Im MI sind nicht zuldssia: liche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
1211 108 A 1 g Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fiir die weitere Nieder- rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archaologisches Gutachten, d.h. eine
3 4 12/8 5 _CI_Bartker;bl?ubetrlebe schlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je Baugrundstiick eine maximale vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom
. 12112 e 3 VZ?grS\UZUGr?gsstétten Drosselabflussmenge von 2 I/s*ha nicht {iberschritten wird. Der erforderliche Regenriickhalteraum Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher gemaR§ 18 Abs. 5 HDSchG zu tragen sind.
J : ! , ist nach DIN 1986-100, Gleichung 22 zu bemessen. 1. Als vorbereitende Untersuchung sollte so bald wie mdglich vor weiteren Planungsschritten eine
Y 03 Ei 4. ;{a.l.ur;bedgutsarge thjr.wdteneGrgE|eanIagen 9 Mafnah Schut - d Entwickl Bod Nat d Landschaft geophysikalische Prospektion des beplanten Gelandes durchgefiihrt werden, da von ihrem
. 5 - Ingeschranktes Gewerbegebiet — GEe . abnahmen zum Schutz, zur Friege una zur Entwickiung von Boden, Natur und Landscha Ergebnis abhangig ist, inwieweit weitere archdologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/
Re 3 . . f . ’ . . . . .
Im GEe sind zulassig: GEe (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind. Aktuell (Stand Juli 2025) ist bereits
& S . B haushalt i i { i 5 i ien i
5 & / < 1. Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich stéren 9 odenhausha . N o . eine geomagnetl'sche Untersuchung durchgefihrt worden, die archdologische Anomalien im
74 2. Lagerhauser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe Der anfallende Oberboden ist seitlich zu lagern und die Eignung des Materials zur Baugrund aufweist.
A %0 oy ’ - Wiederverwendung durch baubegleitende Analysen aus umwelttechnischer Sicht zu priifen. 2. Nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung einer geophysikalischen Prospektion
13/7 3. Buro- und Verwaltungsgebaude : \ ) ) ; .. :
13/8, 4. Anlagen flr sportliche Zwecke. Sofern die umwelttechnische Priifung nicht entgegenspricht, ist anfallender Oberboden der werden als weiteres Teilgutachten Prospektionsschnitte gefordert, die Auskunft tber die
N Im GEe sind ausnahmsweise zuléssig: Baugrundstiicke zur Gestaltung von gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden. Befunderhaltung der im Messbild deutlich gemachten Anomalien geben sollen. Nac(h dem
. . ' . oL o . Ergebnis kann entschieden werden, ob eine weitere archaologische Untersuchung (keine
GEe 4| I A 1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und 9.2 Dachbegrinung o , ) Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Totalausgrabung) erforderlich ist. Aufgrund der Vielzahl
0.8 { 13/9 Be(tjrlgbslelter, die ?em Gedwe;be_bgtrleb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache ;I:gzg:rcﬂf;egresnc;v:ﬁ f?rcl:grggr;iﬁgrt]eelgasgerozo;:a_ﬂlgr:zgoAr;Iggegge(rcalje:s#fclja_ec,hzac:r?L:Tf]pr?duetzgns an Fundstellen sind Ausgrabungen aber sehr wahrscheinlich.
16/2 17 ) und Baumasse untergeordnet sind, it ei igung v xi u [ v i ) i . .
- Flur 7 GEe 2| I 2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 15 m? sind gxtensiv zu begrinen. Die Substratschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 21/2: Elzgi;r;?cﬂgg{ozri]etsgeriC&Z?ncl?(?ngi;t-e}(rrseb:gzgnl:\?ﬂi(l)(!t;:(?ﬁgZlghrg;:eie\:vgr%rg\maIfaChbehorde und
16/1 0 |1000m 3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (s. Ziff. C.12), 8 cm aufweisen. .
,00 m Ml I 13/1 0,8 4. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (S. Ziff. C.12), sofern es sich um Von der Verpﬂichtung zur Dachbegrunung ausgenommen sind: 3. (")kologische Baubeg|eitung
1 1o GH. = Verkaufsflachen zur Selbstvermarktung von Erzeugnissen der im Gebiet ansassigen ¢ Dachterrassen und Dachoffnungen, Es wird empfohlen, fiir die Durchfiinrung der Bauarbeiten eine 6kologische Baubegleitung
0,6 a 8,00 m prodl.!2|erendten Odeé w?ter_\l/_erlacribezendsrzj Betrlebt_allhanéjetltl, (ﬁ;e baude iberbaut  technische Ein- und Aufbauten sowie deren Zuwegungen, einzusetzen, die sowohl die bodenkundliche als auch die artenschutzrechtliche Baubegleitung
. - einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Betriebsgebaude tberbauten o sonstige nicht begriinbare Ein- und Aufbauten. umfasst. lhre Aufaaben sind im Kern:
o) GHima 1411 Flache einnehmen und . 9 . . .
12,00 m - eine Verkaufsflache von 200 m? nicht tiberschreiten Die Dachbegriinung ist auch bei erganzenden Solar- und Photovoltaikanlagen sicherzustellen und - Sicherstellung und Dokumentation der Umsetzung aller Vermeidungs- sowie
' dauerhaft zu erhalten. AusgleichsmalRnahmen;
Im GEe sind nicht zulassig: - An hoart fur die B twortlichen in B f all it d Natur- und
114 93 Schutz von Insekten sprechpartner fiir die Bauverantwortlichen in Bezug auf alle mit dem Natur- un
1. Vergnugungsstdtten Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Au- Artenschutz verbundenen Fragen.
5 2. Tankstellen _ , Renbeleuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natriumdampf-Hochdrucklampen) - Ansprechpartner flr die unteren Naturschutzbehdrde. Dazu gehort auch die Information der
3. Raumbedeutsame Windenergieanlagen S o . X . . unteren Naturschutzbehdrde im Falle des Auftretens zuvor planerisch nicht erkennbarer und
Kataster / BemaRung : mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter N : : : i
; ; . . .. . S o geldster Konflikte und deren einvernehmliche Losung.
. x 32/1 W 3¢ 2.3.1 Gliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtgehause, die kein Licht nach oben emittieren, - . ol I
12115 Flurstiicksnummer Gebaude Bestand Y e Bediirfnissen und Eigenschaften (Gerauschkontingentierung) Zulassig - Organisation und Umsetzung ggf. erforderlicher zusatzlicher Konfliktldsungen.
\ \ . .
% H ~ H H " -~ n
Die Gewerbeflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1-017-0 "Rémerpfad 9.4 MaRnahmen gegen Vogelschlag 4. Bodenschutz
— Flurstiicksgrenze 8.00 BemalRung 115/2 ) werden nach § 1 Abs. 4 BauNVO nach der maximal zulassigen Schallemission gegliedert. Bei Fenstern und / oder Glasfassaden, oberhalb des Erdgeschosses, mit mehr als 5 m? Fléche, Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
116 Fliir 1 N Die Gliederung findet im Verhaltnis zu den GE-Bestandsflachen im Geltungsbereich der die Baume oder andere naturnahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
rechtskraftigen Bebauungsplane der Stadt Nidderau ,Am Lindenbdumchen, | Bauabschnitt naturnahe Flachen erméglichen, ist sicherzustellen, dass geeignete Vorkehrungen gegen schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziiglich der zustandigen Behérde
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssys ALKIS) a 50m 10?m I von 1981 sowie ,Am Lindenbdumchen, Il. Bauabschnitt“ von 1994 mit Anderung von 2001 statt. vermehrte Kollisionen von Végeln umgesetzt werden (s. Ziff. C. 7.3). mitzuteilen.
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinfoyfration. Fir den Tageszeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr) werden o - - - . :
P G ene Emaonakoningenis Lot n AB(R)peg e osgeocin s Tapete 1)
Tabelle 1 &‘::fz?,\F’);:::nh:w:gp‘{::gsnom’ Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bédenverénderungen im Sinne des
— A - § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
e C s I'u n a e n Teilflaichen LEek, tagsiiber LEek, nachts (§9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) ; . , . ; > - N ,
' ' geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen
eg e n e in dB(A)m? in dB(A)m? Im gesamten Geltungsbereich sind bei der Errichtung von Geb&uden mit mindestens 20 m? oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
GEe 1 62 47 Dachflache auf den Dachflachen Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies geméR § 4 Abs. 3 HAItBodSchG anzu-
Art der baulichen Nutzung Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017 S. 3634), ggg g gg gg S;rtasglrlijgrﬂs(%nheorgsgﬁ;ﬁﬁi:érgsrggéﬁg?L;Zgig':ai'ig?errflac;he’ die mindestens 20 % der Dachflache zeigen, allerdings nur dann, wenn diese MalRnahme nicht ohnehin Gegenstand einer Zulassung
zuletzt geandert am 23.12.2025 (BGBI. | Nr. 348 vom 22.12.2025) ’ ' nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubikmeter Material handelt.
Gewerbegebiet . GEe 4 63 48 Anstelle der Photovoltaikmodule zur Stromerzeugung kénnen ganz oder teilweise . . o : . .
GEe §9 (1) Nr. 1 BauGB, §8 BauNvO Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | Nr. 75 vom 29.11.2017 , _— , , I — - Solarwarmekollektoren installiert werden, wenn die Summe der Flachen mindestens der Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmafinahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine
S. 3786), zuletzt geadndert am 07.07.2023 (BGBI. | Nr. 176 vom 06.07.2023) Die Emissionskontingente Lex sind ausschlieBlich in Richtung des éstlich angrenzenden Photovoltaikmindestflache entspricht Ausnahme fir Sanierungsfélle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mitteln erreicht
Mischgebiet Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) i.d.F. vom 09.07.2021 Allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am Richtsbockspfad — ' werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmalRnahme anzuzeigen. Die angezeigten
Mi $9 (1) Nr. 1 BauGB, §6 BauNVO (BGBI. | Nr. 43 vom 16.07.2021 S. 2598, 2716) Brentanostrafe”, in Richtung des Mischgebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11.  Anpflanzen von Biumen, Striuchern sonstigen Bepflanzungen gagierungsgﬂ_aﬁgshtme” bedUr!‘fg Sodantf?_ dg_r behsriliPzen Zusmrﬂyng- D_iehFunkt(ijonen des
. Bundos-Bodenschutzgesotz (BB0USCG) L. vor 17.031998 (BGBL | Nr 6 vom 26.031950 5. Romerfad gt i Reng e wesle gelgener Emiterngstiene des Fachmark: 59 . 1 233 00) Boders S 1 ASSITITLng i cen 2usticigen Behordn nacial 2 siher oder
MaB der baulichen Nutzung 502) zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes am 04.03.2021 (BGBI. | Nr. 9 vom 03.03.2021 S. 306) ru u ), INSote ue utzung ' * 11.1  Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen '
T . kontingente Lek, nachts Sind in diesen Bereichen nur dort anzuwenden, wo nachts gegeniber dem . . .. N . .. . .
0.8 Grundflachenzahl als Hochstgrenze (GRZ) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S. Tage eine erhdhte Schutzbediirftigkeit besteht (Bereiche mit Wohnnutzung). Die nicht Giberbauten und befestigten Grundstiicksflachen sind géartnerisch zu gestalten. 5. Niederschlagswasser
] 9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNvO 3 .01. . . A2, . : X . . Mindestens 20 % der nicht tiberbauten und befestigten Grundstlicksflachen 2 i i i ;
§9 (1) § 1274), zuletzt geandert am 01.01.2026 (BQBI I Nr. 348 vom 22.12.2025) Die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb oder einer (Mindestan flan;ﬂéche) sind mit frelwachsenden Sqtréuchern der Artenverwendunasliste 1 Qema[s §55 Ab§. 2 WHG soll Nled_erschlagsyvasser ortsnah versmkeﬂ, Yernese_!t oder Q|rekt pder
" ) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542), Anqi iSSi i -- i . ' P ' ) g Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
Geschossflachenzahl als Hochstgrenze (GFZ) d Anlage unabhangig von den Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn der Beurteilungs Ziff. D. 1 bepfl Die Anpf] hab t hend d d ‘ ' ey ’ ? ;
5 (1) Nk 1 B2uGE) §16 BUhVO zuletzt gedndert am 01.01.2025 (BGBI. | Nr. 323 vom 29.10.2024) egel L.;den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze) (iff. D. 1) zu bepflanzen. Die Anpflanzungen haben entsprechend der in der werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
' ' 5 ; = ol Hep ; Pegel =rJ 9 ' Artenverwendungsliste festgelegten Mindestpflanzqualitat zu erfolgen und sind zu pflegen, zu wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine wasserschutzrechtliche Genehmigung ist
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze 06.04.2021 S. 540), zuletzt geandert am 23.12.2025 (BGBI. | Nr. 348 vom 22.12.2025) kontingente Lek nach der DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung“ weder tagsiiber noch N - ' e o . einzuholen.
39 (D 1 BauG8, §16 Baullvo Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen Nr. 18 vom nachts (berschreiten Fl;rsdtle Errr]nllttlung ier Anzah1| gonszIanzungen giltjewells in Bezug auf die Mindestanpflanzfiache: Gem. §37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschattliche und gesundheitiche Belange nicht
i e : : : - rauch je angefangene 1,5 m ; fani ; .
GHm= | Hohe baulicher Anlagen 05.12.2016, S. 211) Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (DIN 45691 - Ger&usch- 112  Baumreihe entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt
8,00 m §9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNvo Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. Hessen Nr. 9 vom 06.06.2018, kontingentierung- vom Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin). Bei den Berechnungen ist ' , L . TS 6. Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser
S. 198), zuletzt geandert am 14.10.2025 (GVBI. Hessen Nr. 66 vom 13.10.2025) die liberbaubare Grundstiicksflache zu beriicksichtigen. grﬁﬁg“sgif;gg"e‘;'”gj% ﬁ?nit%aerfe;étr?gvs‘;ﬂe'g:véztua‘gb‘i’:t’; ”r'g:;‘;bzr:gtsee”n) - :
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. Hessen | Nr. 7 vom 17.03.2005, S. 24 Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung Baum der Artenverwjendungsliste > (ZJiff D g) 2u pflgnzen %ie Star?dorte kénnen fir APPPPPPP- Sofern flr Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich ist oder ein Aufstauen, Absenken und
Offene Bauweise 142), zuletzt geandert am 12.02.2026 (GVBI. Hessen Nr. 8 vom 11.02.2026) Zufahrten variiert werden, solange die Anzahi gleichbleibt. Die Anpflanzungen haben Umeiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierflr gegebenenfalls eine wasserrechtliche
o . N . _ , 9 ni g : ANp gen ha Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehérde erforderlich.
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §22 (1) und (3) BauNVO Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung entsprechend der in der Artenverwendungsliste festgelegten Mindestpflanzqualitat zu erfolgen und
(HAItBodSchG) i. d. F. vom 28.09.2007 (GVBI. Hessen | Nr. 21 vom 08.10.2007, 3. MaR der baulichen Nutzung sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. 7. Artenschutz
Abweichende Bauweise 3 i .
a 9 (1) . 2 BauGB, §22 (1) nd (3) BAUNVO S. 652) zuletzt geandert am 09.10.2021 (GVBI. Hessen Nr. 36 vom 08.10.2021, S. 602) (§9 Abs."1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20 BauNVO) 113 Fassadenbegriinung 71 Herstellung einer mehrjahrigen Bliihflache zugunsten des Rebhuhns
Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) i.d.F. vom 12.12.2012 (GVEI. Hessen Nr. 27 vom 3.1 Grundflache (GRZ) An AuRenwandfassaden von Geb&uden, die auf einer Lange von mehr als 25 m ohne Fenster Zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF) eines betroffenen Rebhuhn-
Baugrenze 20.12.2012, S. 590), zuletzt geandert am 02.08.2023 (GVBI. Hessen Nr. 25 vom 01.08.2023, S. 584) Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag oder vergleichbare Offnungen (z. B. Tiiren, Tore) ausgebildet sind, sind geeignete, standort- Reviers wird auf einer 3.000 m? groRen Teilflache des Flurstiicks 43 (Flur 20, Gemarkung
§9 (1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) i.d.F. vom 25.05.2023 (GVBI. Hessen Nr. 18 vom 07.06.2023, (Nutzungsschablone) festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen (s. Ziff. A. 1.3) zulassig. gerechte Kletterpflanzen aus der Artenverwendungsliste 3 (Ziff. D. 3) anzupflanzen, zu pflegen, zu Heldenbergen) eine Bliihflaiche angelegt. Die Flache dient zugleich der externen Kompensation
S. 379), zuletzt geéndert am 23.12.2025 (GVBI. Hessen Nr. 110 vom 22.12.2025) 3.2 Geschossflache (GFZ2) erhalten und bei Verlust zu ersetzen. des Bauvorhabens.
Verkehrsflachen Hessisches StraRlengesetz (HStrG) i.d.F. vom 08.06.2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom 27.06.2003, S. Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag Die Begriinung hat auf mindestens 30 % der betroffenen Fassadenlénge zu erfolgen. Die fachliche Ausfiihrung (Saatgut, Anlage und Pflege) erfolgt gemaR der im Umweltbericht zum
Offentliche StraRenverkehrsflache 166), zuletzt geandert am 23.12.2025 (GVBI. Hessen Nr. 110 vom 22.12.2025) (Nutzungsschablone) festgesetzten maximalen Geschossflaichenzahlen (s. Ziff. A. 1.4) zuldssig. Bei Gebiudeteilen, bei denen aus funktionalen oder sicherheitsrelevanten Griinden eine Bebauungsplan (Anhang 2, Manahmenblatt 1) beschriebenen Weise. Die MaBnahme muss als
§9 (1) Nr. 11 BauGB Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. Hessen | Nr. 23 vom 23.12.2010, S. 3.3 Vollgeschosse Begriinung der AuRenwandfassaden nicht méglich oder unzumutbar ist, kann ausnahmsweise von CEF-Mafnahme (nur Anteil Bllihflache) spatestens in der dem beginnenden Eingriff folgenden
Griinfestset 548), zuletzt geandert am 01.01.2024 (GVBI. Hessen Nr. 22 vom 11.07.2023, S. 473) Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag der Verpflichtung zur Begriinung abgesehen werden. grmg?“;tds.;"grksam I‘dee”(-j ickseientimerin st fir dio dauerhaft che und tatsAchlich
rinfestsetzungen i i.d.F. 2. . ) .01. . ' ' AsSi N . ie Stadt Nidderau als Grundstiickseigentiimerin ist fiir die dauerhafte rechtliche und tatsachliche
g Plannzelr(:hen\;esrggdznouzrég [(?gaBrl‘zlY\j) [ (;I;g:g vom 12 g)fg ;ggg (BGBI. I Nr. 3 vom 22.01.1991 S. 58), zuletzt (Nutzungsschablone) festgesetzten maximale Anzahl von Vollgeschossen (s. Ziff. A. 1.2) zulassig. 12. Zuordnung von Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich Sicherung der Manahme verantwortl?ch
TTTTTTTTY Baumreihen geandert am 15.00. ( . r. vom 14.06. ) 34 Hohe baulicher Anlagen (§9 Abs. 1a BauGB) . © e
D i s()2sesauce Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008 S. 2986), zuletzt Innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir die jeweiligen Baugebiete die durch Planeintrag Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto- 7.2 Bauzeitenregelung flr Rodungs- und Fallarbeiten o
geandert am 15.08.2025 (BGBI I'Nr. 189 vom 14082025) (Nutzungsschablone) festgesetzten Gebaudehdhen (GHmax) als Maximalhéhen ZU|éSSig MaRRnahmen in einem Umfang von 61.500 Biotopwertpunkten zuzuordnen. Die Fa”ung und ROdung von Geholzen und Baumen hat ausschlie3lich im Zeitraum vom
Sonstige Planzeichen Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585), zuletzt (s. Ziff. A. 1.6). Zum Ausaleich ist die im Umweltbericht beschriebene Matnahme C1 / EK1 mit sinem Wert 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zu erfolgen.
, um Ausgleich ist die im Umweltbericht beschriebene MaRnahme mit einem Wert von ; . : ; gl
FT= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches geandert am 15.01.2026 (BGBI. | Nr. 4 vom 14.01.2026) Die Gebaudehdhe ist vom unteren Hohenbezugspunkt (s. Ziff. 3.5) bis zum hdchsten Punkt des 33.000 Bi%topwertpunkten zuzuordnen (Ziff. C. 7.1) Im Zugehdleser Arbeiten ist auch die Abnahme und fachgerechte Neuanbringung von Nistkasten
au Gebaudes (bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern die Oberkante der obersten Attika) ' A ) T . , vorzunenmen.
§9 (7) BauGB
e e ZU messen. ggTGéLrﬁg:EllJc:gSg:tggirr]ndIezqubreéegifrzzlrﬁIle:ﬁerrs]ti(j)cklflgo(ggr_gﬂe?v%ra]?dhggt:e?rir) ?%Bmg%eerrau n Es wird empfohlen, die Baufeldfreimachung im Offenland im Winterhalbjahr durchzufiihren. Sofern
Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzun ; ; 5 = - ; 5 ’ , . ies - i ilen - ni dalich i i ichti
? ? ? Die fe_stgesetzten maximalen Gebau_qehoher! (GHmax) durfeq durch notwen_dlge gebdude- MaRnahmenflache (28.500 Biotopwertpunkte) zuzuordnen. Die Untere Naturschutzbehoérde des glesﬂ__g%f. al(chh r;]ur n 'Il'el_l_eBr) mcémt rtr;ggllch st so]ltenfdlg nOhChIthht mdAnspruch gehommenen
technische Anlagen um max. 3,0 m Uberschritten werden. Diese Anlagen sind so anzuordnen, Main-Kinzig-Kreises fiihrt die MaRnahme unter der Vorgangsnummer: 360562 (20160562). auflachen durch regelmaliges Grubbern vegetationsfrei gehalten werden.
. . . dass sie mindestens um das Mal ihrer eigenen Hohe von allen Gebaudekanten zurlickspringen. Falls wahrend der Baufeldfreimachung das Vorkommen von besonders geschitzten Arten oder
Nachrichtliche Ubernahmen 35 Hohenbezug 13. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Brutplatze von Voégeln festgestellt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und geeignete

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch (20 kV)

Der untere Héhenbezugspunkt wird auf 142,5 m 4. NHN festgelegt.

I .
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Schutz- und Sicherungsmafinahmen zu ergreifen. Die Untere Naturschutzbehérde des Main-
Kinzig-Kreises ist zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

7.3

7.4

10.

11.

12.

13.

Vermeidung eines signifikant erhéhten Kollisionsrisikos fur Végel an Glasflachen

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

Leicht umsetzbare Mallnhahmen sind etwa:

e Horizontale Markierungen / Bedrucken des Glases.
¢ Verwendung transluzenter Glaser.
o 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 Mal} zu begrenzen. Zudem kann die Lichtintensitat reduziert werden, um die
Helligkeit gering zu halten und eine zusétzliche Anlockung von Insekten zu vermeiden.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumafnahmen und
Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsmallnahmen einzuhalten bzw. geeignete
SchutzmalRnahmen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bei notwendigen Erdarbeiten im Bereich von Kabeln ist die ausflihrende 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 iGbernommen. Zudem sind innerhalb des Geltungsbereichs 0,4 kV-Kabel, Fern-
meldekabel sowie Anlagen fir die Stralenbeleuchtung vorhanden.

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

Larmschutzgerechte Aufstellung stationarer Gerite

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

Die Einhaltung der dort beschriebenen Abstande und technischen Malnahmen 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 BundesstralRe 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 Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sowie
des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Nidderau. Die Abstimmung erfolgt mit den
jeweils zustandigen Behdérden 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.

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

gefasst durch die Stadtverordnetenversammlung am 14.03.2024
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 27.03.2024 bekanntgemacht.

BESCHLUSS FRUHZEITIGE BEKANNTMACHUNG
BETEILIGUNG

durch die Stadtverordnetenversammlung am der frihzeitigen Beteiligung am 27.03.2024.
14.03.2024.

FRUHZEITIGE

BEHORDENBETEILIGUNG
Die Behorden wurden mit Schreiben vom 26.03.2024
von der friihzeitigen Beteiligung unterrichtet und zur

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG

DER OFFENTLICHKEIT
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit
vom 01.04.2024 bis einschlieflich 10.05.2024

durchgefihrt. Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10.05.2024
aufgefordert.

OFFENLAGEBESCHLUSS BEKANNTMACHUNG

durch die Stadtverordnetenversammliung der Offenlegung im Entwurf am ...................

AM e

OFFENLAGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit Die Behdrden wurden mit Schreiben vom ....................

VOM oo bis einschlief3lich .................... von der Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer

durchgefihrt. Stellungnahme bis zum .................... aufgefordert.

SATZUNGSBESCHLUSS

durch die Stadtverordnetenversammiung

AM e

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass
o die hier aufgefiihrten Beschliisse gefasst und die hier aufgefiihrten Verfahrensschritte durchgefihrt

wurden und
e der vorliegende Bebauungsplan Nr. 1-017-0 ,Rémerpfad” dem Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau vom .................... zu Grunde lag und dem

Satzungsbeschluss entspricht.

Nidderau, den ....................
Der Magistrat der Stadt Nidderau

Birgermeister

BEKANNTMACHUNG UND RECHTSKRAFT

Der Satzungsbeschluss wurde am .................... bekanntgemacht mit Hinweis, wo der Plan eingesehen werden
kann. Mit der Bekanntmachung tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft.

Nidderau, den ....................
Der Magistrat der Stadt Nidderau

Birgermeister

Artenverwendungslisten

Artenverwendungsliste 1: Freiwachsende Straucher
Mindestpflanzqualitét: Strducher, leichte Heister, Héhe 60-100 cm

Strauchart (dt. Name) Wuchshdhe 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, 1) 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 Hartriegel / 2-4 (5)m anspruchslos Mittel Kornelkirsche essbar
Kornelkirsche

Pfaffenhitchen 2-3m kalkliebend Mittel giftig!
Haselstrauch 3-6m néhrstoffreich Hoch (S, 1) essbar
\Weilldorn

(mehrere Arten) 3-5m anspruchsarm Hoch (V, S, 1)

Schlehe 2-4'm anspruchsarm Hoch (S, 1) essbar
Salweide 3-5m anspruchsarm Hoch (1)

Berberitze 1-2m kalkliebend Mittel

Liguster . ey
(Ligustrum vulgare) 2-4m anspruchslos Mittel giftig!

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 straRengeeignet, Robust, schnittvertraglich,
heimisch, hoher Naturschutzwert (Bienen)
Spitzahorn IAcer platanoides Unterarten straRengeeignet, Trockenheitsvertraglich,
stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Bienen)
Baum-Hasel Corylus colurna Hitze- und trockenheitsresistent,
Hoher Naturschutzwert (Vogel)
Rot-Ahorn \Acer rubrum Gute Anpassung an verschiedene Bdden, dekorativ
Kornelkirsche Cornus mas Fruhbluher, 6kologisch wertvoll,

geringe Konkurrenzkraft (freistellen)

Baum-Felsenbirne \Amelanchier arborea Hoher Naturschutzwert (Vogel)

IApfeldorn Crataegus x lavallei Stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Vogel)

Saulenweilldorn Crataegus monogyna Stadtklimavertraglich, hoher Naturschutzwert (Vogel)

Saulen-Hainbuche Carpinus betulus Fastigiata [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

Artenverwendungsliste 3: Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Pflanzenart Pflanzenart Eigenschaften Boden, Besonnung
(deutscher Name) (botanischer Name)
\Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia /|Selbstklimmer, naturnah maRig feucht,
tricuspidata Sonne bis Halbschatten
Efeu Hedera helix Immergriin, 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
Geillblatt Lonicera periclymenum \Windend, duftende Bliten, Braucht Humos, frisch,
Rankhilfe, insektenfreundlich Halbschatten

Hinweis: Auf die Grenzabsténde fiir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Stadt Nidderau, Heldenbergen

Bebauungsplan Nr. 1-017-0
"Romerpfad”

LY
Q | :[?Id9|1lnerng|!:|idderau

b
[ ||:|'-'%
iy 6 @&r?‘“ 1

Vi
Helden- Bl e hifterstr
bergen 2 W5 Bahnhofsi®
o, %
S L
"r‘%@-
;Q\!'_
3
o,
5
&,
o
>
& o= /'\

Entwurf

Stand: 23.04.2026

blfp




