77 7ITT 7 7
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
2. GELTUNGSBEREICH X [ o5 s A
b s 120§ 207 1 At baidlehiea 1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.137). Zuletzt gedndert
v 1 /[ / 7 Y s T durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)
i | Ersatzmafnahmen . ) 2. §§ 1 bis 23 der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
Ausgisiehsiiicliu B (AF 4 ) 19 Innerhalb des Geltungsbereiches des Babauungsplanes ist nach der besonderen Art der baulichen Nutzung das all- BauNVO) vom 23.01.1990, BGBI. | S. 132). Zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
( Teilplan B) o gemsine: Wohngebler [ WA) nech §:4 BatiNO Tesipesstat 3. §§ 1 bis 3 der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
7 - 1.2 MaB der baulichen Nutzung ( Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
§ 9 (1) Nr.1 BauGB 4. Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002, ( GVBI. 1 S. 274).
21372 : RZ sielt das Hochiskiie " 48 § 19 (4) BauNVO bei der Ermittiung der Grundfiache 5. Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 25.02.1952 ( GVBI. | S. 11 in der Fassung vom 01.04.1993
" - = iy R Al RS SR a1 10 G (GVBI. | S. 170). Zuletzt geandert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20.06. 2002 (GVBI. S. 342)
B » { 1. Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten,
- i STADTTEIL 2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauVO, VERFAHRENSVERMERKE
Gel'T:Ial'kU ng # [AFs v El c HEN — 3. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich Gberbaut ist, mit ein. 1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Eichen 1.3 Hbochstzullissige Zahl der Wohnungen in Wohngebéiuden Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat am 06.12.1996 + 28.02.2003 gem. § 2 Abs. 1
I{-' LUR z1 é - § 9 (1) Nr.8 BauGB BauGB die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Y f $ 5 : 5 ; : — ; ; i Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses erfoigte am 22.10.2003.
- % by i sl o o Sy N e o e Frihzeitige Burgerbeteiligung vom 30.10.2003 bis 14.11.2003.
[aFs| = 1.4  Hohe baulicher Anlagen
A |+ID % EI §9(2) BauGB und § 16 (2) Nr4 BauNVO e 2:512%“#1?%%?iﬁ?disgggsésebauungsplan von der Stadtverordnetenversammliung gebilligt und seine
Die Hhenlage der baulichen Anlagen, gemessen von OK Fertigdecke der &ffentlichen Verkehrsfldche bis OK Fertig- Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
0.4 B4 8 | fulboden rEmrdgesd\oMedwdsr da:J E,oo ::e nicht ubemdvaﬂm iten. mmnlage - kann ehenaon::rr: wrw Ghﬁhe zugel- Ii)ie Oﬁ‘en2 2ool§gung E’Imi'.1 Igeg:uungsplanentwurfes einschlieflich Begriindung erfolgte in der Zeit vom
' ";Iz:i assen werden, wenn der AnschluB an die dffentliche Entwasserungsa ies erforde u rundwasser- 5.12. bis 30.01.2004.
. ! 183 \2Wo/ I+lb _ verhaltnisse unzumuthare Nachteile entstehen. Die TrauthShe betrigt be | + ID-geschossigen Gebauden 4,75 m. Die Ort und Dauer der Auslegung wurden am 04.12.2003 ortsiiblich bekanntgemacht mit dem Hinweis, dad
GD = TraufhShe wird gemessen von Oberkante dffentlicher Verkehrsfiiche (Hinterkante an der Grundstiicksgrenze in Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen
Grundstiicksmitte) und der der ErschlieBungsfliche zugewandten Aussenwand bis zum Schnittpunkt der AuRenwand :
0 ’4 el mit der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Verkehrsfiache anzuhalten. 3. SATZUNGSBESCHLUSS
' MaBnahmen siehe Ziffer 1.7.1 der 77 1.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nidderau hat am 29.04.2004 den Bebauungsplan gem.
Planungsrechtlichen Festsetzungen \ '_-_" I’rl;n;mchuhganm § 5 der Gemeindeordnung und gem. § 10 BauGB alth&s&n.
x \ >// / M. 1 : 5000 X 1 Parallel zur B 521 ist eine Larmschutzwall- wandanlage herzustellen. Die einzeinen Bauhdhen von 3,75m, 2,75m und Ausgefertigt am ,:{?,‘/é? L9 V /o
N - R ‘ 32 1,75m sind in dem Bebauungsplan eingetragen. Die Bauhdhen sind Ober Oberkante Fahrbahn Bundesstrasse 521 festgesetzt. ) o
Nidderau, den 7 ‘{ f
Hoéhe = 3,50m ( 1,75m / 1,75m) Ober e § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB Bl
OK. Fahrbahn der B 521 Wenst 153 Hwgramiing wn Fthenzen At men o Bimen ved B 4. INKRAFTTRETEN
LARMSCHUTZWALL - WAND FPLDIEZ00 Bt _ 3 Das Genehmigungsverfahren nach § 10 Abs.2 Bau hgefihrt. Die Verletzung von Rechts-
= I ey | In der festgesetzten Flache sind fiichenhafte Bepflanzungen auszufihren. Dabei ist auf 10011.1’ vorschriften wurde innerhalb der Drei-Monats-Frist nicht gemacht.
H&he = 2,75m ( 1,75m / 1,00m) Gber angefangener Pflanzfliiche 1 Baum und 33 Striucher zu pflanzen und zu pflegen. Das entspricht Amo3s|e S.Yb.‘{wurde die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahren gem. § 10 Abs. 3 BauGB orts-
&\ etwa 1 Pflanze pro 3 m* Pflanzfléche. ( Bepflanzung siehe Arteniiste 2.3 ) tblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, wo die Satzung eingesehen werden kann.
OK. Fahrbahn der B 521
1.7  Flichen for MaBnahmen zum Ausgleich Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. shAly. Py
§9 (1a) BauGB
LARMSCH UTZWALL " Die naturschutzrechtiiche Kompensation des durch das Baugebiet verursachten Eingriffs erfolgt innerhalb e
eines 2. Geltungsbereiches. : :
Hohe = 1,75m Uber 52 umgrenzungen von Flachen zum Ausgleich : \ \ '
OK. Fahrbahn der B 521 Massnahmen im 2 Geltungsbereich ( Teilplan B ) Nidderau, den .03.{03 |0 L et By .
1.7.1 Umwandlung einer Ackerfiiiche in ein Feldgehdlz. Es wird dabei ein abgestufter Geholzsaum mit Baum,- DURCHFUHRUNG DES GENEHMIGUNGSVERFAHR p, ¥
Strauch- und Krautzonen aufgebaut. Es werden bei der Anpflanzung Das Genehmigungsverfahren nach § 10 Abs. 2 BauGB w durchgefihrt.
10472 z. B. folgende Gehdlzarten verwendet: .
Bamlegm STU 12/14 Straucher, Pflanzgrde 80 /100
pseudoplatanus Bergal Corylus avellana
11 Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyna Weildom DOMROL, S0 oo
x 118,71 Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europ. Pfaffenhitchen Katastergrundlage
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnun:
FLUR 16 Tilia cordata Winterlinde I;;rlcua xy:;t:tm Hedwm o Liegenschaftskatasters mit Stand vom 27..27%. 2%
2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
. § 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO Hanau, den .. 770G, Zoo%
— In fesigesetzten allgemeinen Wohngebieten sind nur geneigte Dachflachen mit einer Mindestdachneigung von 30° und gﬁmfﬁb‘g‘;’l‘g&}‘:gr‘;ﬁb’g:&m Aufirag der Stadt Nidderau durch die
@ o einer maximalen Dachneigung von 45° zulssig. Fir Garagen sind auch geringere Dachneigungen zuléissig.
AUENVERBUND Dacheindeckung/Dachfarbe
Es ist nur Kieinteiliges Material wie z.B. Betondachsteine, Tonziegel etc. in der Farbe rot bis rotbraun zuldssig. Die Ein-
s WETTERAU GD A deckung und Bekleidung von Dachgauben ist auch aus Metall oder Schiefer zuldssig. Die Farbe ist der Hauptdach- H -Wol den 17.05.2004
Nche aran anau - Wolfgang, .05.
1511 Paneen.
28
27 Weg Dachaufbauten
- Gauben sind als Satteldach oder Schleppgauben auszufiihren und auf die Halfte der Hausbreite zu beschriinken.
=8 20 Gauben habe First einen Mindestabstand von 1m und der Giebelwand mindestens 1,50 m einzuhaiten. : ” y
. . s i Wodan oad vare Gl tian sulf lor Ll araanednet: s e Sis okt fo foor tater Bard musetfiron an i Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan * Verlsngerte Wehrstrasse 2.BA * (Hauptplan) und den
\BEBAUUNGSPLAN VERLANGERTE WEHRSTRASSE 2. BA." Havetran M. 1: s aeichon Formar 2 gostaen Bebauungsplan Ausgleichsflachel Ersatzmalinahmen * 2. Geltungsbereich (Teilpan B ). Der 2. Geftungsbereich
\ \ \ N —— e \ ) \ 2.2 Steliplatze und Garagen und deren Gestaltung sowie Anzahi der Steliplétze VK A TR sttt dex Bdscimyes cee:

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche zulsissig. Garagendacher kéinnen auch als Flach-

dacher hergestelit werden. Diese sind aus dkologischen Griinden als dauerhaft begrinte Dacher auszufthren. :
Im erschlieBungsseitigen Vorgartenbereich dirfen auf der nicht Giberbaubaren Grundsticksfliche 50 % der Vor- MEH RAUSFE RTIGUNG - STADT
achiglilingl garhenﬁmfurPKw-SHbl!lzaenadileﬁlm da'GamgenzufahrtmddefGebaudmmgumg verwendet werden.
Planzeichen fiir Bauleitpldne gemaR Planzeichenverordnung PlanzV 90 — 26 . Avce ‘Q 00N Die restlichen Vorgartenfiachen sind als Gronfiachen anzulegen und gartnerisch zu gestaten. Stelipiztze und
am %L Geb#udezuwegungen sind in wasser- und lufidurchissigen Beldgen herzustellen. (z.B. Okopflaster, Rasengitter-

Grinfiichen p - TE 34 2-€4d 02/0 =26 - e Raeroeraee, Wt ke . 10 o 3 et s BEBAUUNGSPLAN

§ 9 (1) Nr.15 BauGB 2.3 Grinfidchen- und Gehdizanteil in aligemeinen Wohngebieten
In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80 % der nicht Gberbaubaren Grundstlicksfiichen als

Otentcne Gintace e ‘ . R " VERLANGERTE WEHRSTASSE 2.BA."

1. Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zah| der Voligeschosse

Grundfidchenzabhl GeschofRflachenzahl

‘*H@ >

Zweckbestimmung &
Grunanlage w Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen sind einheimische und standortigerechte Gehdlze vorwiegend
Dachform Bauweise zu verwenden.
Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den S e ST 18 o Shaucher Menegrobe 80100 STADT NIDDERAU
5 " i dar iandichenil Hochwasserschutz und die Regelung des WasserabfluBes Acer platanoides Spitzahom Corylus avellana Hasel
. rt un er baulichen Nutzun Acer pseudoplatanus Bergahom Crataegus monogyna WeiRdom I |
§9 (1) Nr.1 BauGB g9 § 9 (1) Nr. 16 BauGB Betula pendula Sandbirke Euonymus europ. Pfaffenhitchen STAD EIL ElCHEN
= ) Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum vuigare Liguster
‘ ‘ Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
EI Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO Tika cordata Winterlinde Sambucus nigra Schwarzer Holunder
: 3 3 Sorbus aucuparia Eberesche Comus mas Komelkirsche
Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO Geplantes Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung Zone ll|
@ Pro Wohngebaude sind hochstens 2 Wohnungen zulassig = 'Mmmﬁ' ' mi ":;Lm; w SIS St PIEANUNGESGRUGPPE
. Das von den n an swasser ist (ber ein getrenntes Leitungsnetz in einer Zisteme IMMER + EL
[@ GeschoBflachenzahl als Hochstgrenze §§ 17 und 20 BauNVO Flachen und MaBnahmen fiir den Ausgleich 2u sammein und auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das Fassungsvermdgen der Zisteme sollte in Ab- 9 b
' § 9 (1a) BauGB hanigigkeit von der Regenauffangfiache (Dachfiache) zwischen 20-30 ¥m* projizierte Dachfidche betragen. Das ARCHITEKTURBURO FUR STADTEBAU UND LANDSCHAFTSPLANUNG

{iberschissige Niederschlagswasser ist dem offentlichen Kanalnetz zuzufohren.

2.5 Einfriedungen TECHNOLOGIEZENTRUM

Grundfiéchenzahl als Hochstgrenze §§ 17 und 19 BauNVO Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

“EH M

S Ein Voligeschoss mit einem ausgebautem Dachgeschoss zusatzlich als Voligeschoss im von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB Strassenseitige Einfriedungen sind transparent wirkend suszubiiden und bis zu einer Hohe von 1,00 m zulsssig. R‘;’;E;:BACHE; WL;SSEE 6
Sinne der jeweils giltigen Hessischen Bauordnung (HBO) Ausgleichsfiache Massive Sockel sind bis zu einer Hohe von 15cm zulassig. Einfriedungen sind ohne Absatz dem Strassenveriauf
S PHONE 3\::181 Ffu 58 21 76-79 ZEAx 0 s: 81 ;e 582175
) 26  Farbgebung baulicher Anlagen i s i M. 1:1000
3 Baiiwetes: Bavlinien: Batarerized Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung Die Farbgebung der baulichen Aniagen hat sich in das Lantschaftsbild einzupassen. Die Aussenwéinde sind in
. L 2 g von Boden, Natur und Landschaft einem hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. Ausserdem sind Verkieidungen aus Holz und vorgemauerten
§ 9 (1) Nr.2 BauGB § 9 (1) Nr.20,25 BauGB Kiinkern zulassig. Die Festsetzungen gelten auch for Anbauten, Nebengebauden und Garagen, die farblich an
_ . . — das Hauptgebiude anzupassen sind. BEARBEITET ZIMMER
E offene Bauweise - nur Einzel - und Doppelhauser zulassig - § 22 (2) BauNVO |:l Umgrenzung von Flachen zum A(;\gﬂanzen von Baumen und Strauchern und sonstige 27  Schutz vor Rauchgasbelistigungen PROJEKT-NR. VERFAHRENSSTAND GEZEICHNET EGENTENMEIER
Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25a Bau Zum Schutz vor erheblichen Belastigungen durch Rauchgasemissionen von Feuerungsanlagen fur feste Brenn-
IE_I offene Bauweise - nur Einzelhauser zulassig - § 22 (2) BauNVO stoffe ist deren Betrieb im Plangebiet unzulssig. Der Betrieb von Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe kann 98012 - 00 SATZUNG E::;g'{jEs < f;ﬂe;;u
i H ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch Sachverstindige ( z. B. Schomsteinfegermeister ) nachge- TELL okt
E T 10. Urngrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im widaon Wi, laes, o6t Eialinosbestich Hoht ni Fia I iomsioliatous dort ormen Eoms fes. o E o
ug Sinne des Naturschutzrechtes statten als " schadstoffarme Holzfeuerungen " durch den Zentralverband Sanitar- Heizung- Klima (ZVSHK) zer-
. . § 9 (sl BauGB tifiziert sind oder den Richtwert des " Regensburger Modells " ( bei Nennwémeleistung und betriebswamen
E— Uberbaubare Grundsticksflachen Zustand der Feuerstatte darf die Kohlenmonoxidkonzetration im Abgas einen Richtwert von 1,59 CO/Nm? be-
=1 N 1 1 : . n auf 13% Sauverstoff, nicht Obersteigen. ) erflien.
Nisht Resbaoens Grundediolsfisoher Umgrenzung von Flachen im Sinne des Naturschutzrechtes § 9 (6) BauGB zK?agr:inofen mussen zusatzlich nach DIN 18891 - Bauart 1 -/ geschlossener Betrieb ) registriert sein.

Schornsteinmindungen der Schomnsteine, an die Feuerungsaniagen fur feste Brennstoffe angeschlossen sind,

sl

Schutzgediets und Schuazobyeite haben die Fensteroberkante schitzenswerter Daueraufenthaltsriume der Gebaude im Radius von 50 m um
Landschaftschutzgebiet - Auenverbund Wetterau - den Schomstein um mindestens 1 m gemag VDI 3781 zu Ubemagen.
4. Verkehrsflichen
9 (1) Nr.11 BauGB % HEE
§ ( ) : 1. sonsuQ‘ F“mu"ﬂfﬂ_ 31 Die Nutzung des Regenswassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspliung ) wird empfohlen. Dabei ist der Efall des !
.| strakenverkehrsfiache E :| Grenze des raumiichen Geltungsbereiches der Bebauungsplane § 9 (7) BauGB 1*;‘:’59';"’8'?09'“)':;2;3%”““"' Enengie; Jogens], Fasniis und Gusondhal vom) 02.00.1908 N 7-Tow 03, 57.17 ¢ Stnz. A 7 ‘7"‘ e e
| Dl - . g | e g W
i 5 ) . 2.2  Sonnenkoliektoren sind erwlinscht. AUSGLEICHSFLACHE _#
E StraBenbegrenzungslinie nur Geneigte Dachflachen zulassig Wohnrume mit groBen Fenstem und Terrassen sind nach Siden bis Westen auszurichten. An der Stidfassade sollte - ..ETZI;IA§SAHMEN ‘%
; , , Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad- Gl Fenslasainl tptmef o 30 % beragun: N
v Viecksiirsfidclis besoidersr Zwackbestimmung E : : : :‘_ lichen Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-Immissionschutzgesetzes § 9 (1) Nr.24 BauGB 3.3  Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit Bodendenkmalem zu rechnen. Gema® dem § 20 HDSchG sind beim
hier : Geplanter Larmschutzwall und Wandanlage, Hohe = siehe Planeintrag, gemessen iiber Auftreten von Bodendenkmalem unverziglich das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen - Abteilung Archaologische
@ Verkehrsberuhigter Bereich Oberkante Fahrbahn Bundesstrasse 521 Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. _ _ % : / ,
. 34  Werden im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminationen und - il . ] R \ : — = Rl
E Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 12. Sonstige Planzeichen sonstige Beeintrachtigungen fesigestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwet ausgehen kann, so ist Nl A TN /) s
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Staatliches Umweltamt Hanau als technische Fachbehdrde, die . " & R 4 3] I
E vorhandene Flurstiicksgrenzen Stadtverwaltung oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen. Die weitere \Vor- 1 W 08 ; A e
- gehensweise ist dann abzustimmen. " ) £ B R
¥ i indli 35 ie G benachbarter Grundstacke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und
5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen [F—=d]  geplante Fiurstacksgrenzen ( nicht rechtsverbindicn) W AR NDRE ML ACEI SRR " !
§ 9 (1) Nr.13 BauGB 12 Matlinie / MaRzahi 36  Der kulturfahige Unterboden sollte auf den Grundsticken verbleiben und zur Gelande- und Gartengestaltung wieder
o o eingesetzt werden.
. oberirdisch ¢ untecirdisch - T 37  Aus Granden der rationelien Energienutzung (§81 Abs. 2 HBO) und des Klimaschutzes soliten for die Raumwarme-
20 kV - Freileitun und Warmwassererzeugung Feuerungsanlagen eingesetzt werden, die das Umweltzeichen " Blauer Engel " besitzen
—— der EAM wird abgebaut —¢+—1 20 KkV - Kabel der EAM oder den Anforderungen des Umweltzeichens " Blauer Engel " genigen. .
1au  Houenpunide 38  Sodiich der Wehrstrasse muss mit hohen Grundwasserstanden gerechnet werden. Es wird deshalb empfohien, die UBERSICHTSKARTE
Untergeschosse der Gebaude als "Weille Wanne™ auszubilden.




