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Planzeichen fur Bauleitplane geman Planzeichenverordnung PlanZV

Hauptversorgungsleitungen

1. Fiillschema der Nutzungsschablone

§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

unterirdisch, Gasleitung HD PN4 200 ST mit Schutzstreifen, beidseitig 2 m

Griinfldchen

6.
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse o
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl e
Dachneigung Bauweise 7.
Traufthéhe
Firsthéhe
2. Art und MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2B [m] Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
o 2 Pro Wohngebaude sind héchstens 2 Wohnungen zul&ssig

" E

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung :

Griinanlage

Zweckbestimmung :

Hundewiese

Fldchen und Mafnahmen fiir den Ausgleich

2 B. Grundflachenzahl (GRZ) als HochstmaR §§ 17 und 19 BauNVO

ZB. [@] Geschossflachenzahl (GFZ) als HéchstmaR §§ 17 und 20 BauNVO

z. BAIIl Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB §§ 17 und 20 BauNVO

z. B. maximale Traufhéhe = 7,00 m als HéchstmaR tiber Bezugspunkt Gelandeoberkante/- oberflache

§ 9 (1a) BauGB

Ausgleichsflache

Sonstige Festsetzungen

‘ 9.
z. B. maximale Firsthdhe = 9,50 m als Héchtsmaf Uber Bezugspunkt Gelandeoberkante/- oberflache o
Bl
3. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen 5 B

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig § 22 (2) BauNVO
offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig § 22 (2) BauNVO

Dachneigung

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser sowie Kettenhauser zulassig § 22 (2) BauNVO

E Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. Abgrenzung des MaRes der baulichen
Nutzung innerhalb des Baugebietes § 16 (5) BauNVO

Angabe der zuldssigen Dachneigung

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-Immissionschutzgesetzes § 9 (1) Nr.24 BauGB

Anlagenbestimmung :

Abstandsflache Larmschutz

Sonstige Planzeichen

!- m—m-l—— Uberbaubare Grundstiicksflache
—— 1 nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

5. StraBenverkehrsflachen
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

:] PlanstraBe / Wohnstra@e -Sffentlich-

E StraBenbegrenzungslinie

E - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLIEWF BEH

|:] Weg -6ffentlich- 151/2

E Bauverbotszone (nachrichtliche Ubernahme)

Verkehrsgriinflache § 9 (1) Nr.15 BauGB i.V. mit § 9 (1) Nr.11 BauGB

vorhandene Grundstiicksgrenzen

Maglinie / Mazahl

geplante Grundstiicksgrenzen
( nicht rechtsverbindlich )

Flurstiicksnummer

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

21

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung das allgemeine Wohnge-
biet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Maf} der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse gem&R Planeintrag nach §
17 (1) BauNVO als Héchstmal festgesetzt.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Es ist die offene Bauweise (0) festgesetzt.

In der offenen Bauweise sind gemaB Planeintrag Einzel- und Doppelhéduser (ED), Kettenh&user oder
Einzelhduser (E) zulassig.

Hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéduden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet ist in die
Nutzungsschablonen eingetragen.

Geldndeoberkante

Die maRgebende Gelédndeoberkante ist die Oberkante der Verkehrsflache am Fahrbahnrand in der
Grundstiicksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Hohenla-
gen der angrenzenden Stralen anzunehmen. Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante/-oberflache ist
auf der StraRRenseite mindestens auf die Hé6he der Oberkante Straf3e zu modellieren.

Héhe baulicher Anlagen

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die max. zulassige Hohenlage der baulichen Anlagen und die Firsthbhe wird gemessen von der fest-
gelegten Geléndeoberkante/-oberflache.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und - leitungen

§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlie3-
lich 20 KV-Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Griinflachen - und Gehdlzanteil

§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im ,allgemeine Wohngebiet* sind mindestens 40% der Grundstiicksfldchen als Griinflachen anzulegen
und zu unterhalten.

Auf jedem Grundstuck ist mindestens ein Laubbaum, der auch ein hochstammiger Obstbaum sein
kann, zu pflanzen und zu pflegen.

Schottergérten sind nicht zulassig.
Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Grunflachen sind vorrangig einheimische und standortge-
rechte Geholze zu verwenden, z. B.:

Bdume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubeneiche Quercus petraea Hundsrose Rosa canina

Echte Mehlbeere Sorbus aria Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa

Haselnuss Corylus avellana
Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:
Apfel Birne
Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbirne
Winterrambour Gute Graue
Ditzels Rosenapfel Zwetsche
Schafsnase Nancy Reneklode
Kaiser Wilhelm Hauszwetsche
Schéner aus Boskoop
Bismarkapfel Kirsche
Gewdirzluike Telckners Schwarze
Konigskirsche, Typ Querfurt
Speierling Schneiders spéte Knorpelkirsche

Bei der Auswahl der Baumarten soll besonders die Trockenheitsresistenz und Klimaresilienz beriick-
sichtigt werden. Hinweise fur die Auswahl kénnen in der laufend fortgeschriebenen Datenbank der
HLNUG zu klimaresilienten Baumen erhalten werden (https://www.hlnug.de/stadtgruen-im-klimawan-
del/klimaresiliente-baumarten-finden).

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

Vorsorgender Bodenschutz

Eine Vermeidung von Bodenbeeintrachtigungen bei ErschlieBungsmalnahmen erfolgt durch eine Fl&-
chensicherung, indem Flachen wahrend der Bau-phase vor jeglichen Eingriffen geschiitzt werden
(bauzeitlicher Flachen-schutz). Dies betrifft die als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesenen Flachen in
Teilplan A.

Artenschutz

Die Beseitigung von Gras-Kraut-Besténden fur die ErschlieBungsarbeiten erfolgt auRerhalb der Vogel-
brutzeit vor Baubeginn (Oktober bis Februar). Bei Baubeginn wahrend der Brutzeit sind die Vorhaben-
flachen in den jeweiligen Bauabschnitten im Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich
wiederkehrende Mahd oder Bodenbearbeitung ab Mérz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bo-
denbriter ansiedeln.

Gehélzrodungen haben zum Schutz der Brutvégel in der gesetzlich zuléssigen Frist zwischen 01. Ok-
tober und 28./29. Februar zu erfolgen.

MaBnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Teilplan B

"Im Teilplan B sind zur Strukturanreicherung in der Feldflur fur Offenlandarten auf einer'wechselnden

Teilflache von ca. 1.000 m? niedrige und liickige Bluhstreifen und Brachen anzulegen und dauerhaft
zu pflegen. Es ist auf eine Mahd innerhalb der Brutzeit (April bis August) zu verzichten.

Okokonto
Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch die Bereitstellung von Okopunkten der Stadt Nidderau
(vgl. Landschaftsplan zum Bebauungsplan).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Rdume nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

In den Teilbereichen WA1 — WAG sind die Anforderungen an die gesamten bewerte-ten Bau-Schall-
damm-MaBe R'w,ges der AuBenbauteile von schutzbediirftigen R&umen unter Beriicksichtigung der
verschiedenen Raumarten nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau
— Teil 1: Mindestanforderungen® zu berechnen.

Hierbei sind die Anforderungen fur den Larmpegelbereich Il bzw. einem resultieren-den Auenlarm-
pegel La,res = 65 dB(A) nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 zu bericksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schalldamm - MaR erf. R'w,res bezieht sich auf die gesamte AuRen-
flache eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abh&ngig-
keit des Verhéltnisses der gesamten AuRenflédche eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der
Flachenanteile der AuBenbauteile zu fithren. Grundlage fur die Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-
01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-
01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind zuséatzliche schallgeddmmte Beltftungseinrich-
tungen vorzusehen, die eine Bellftung ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. einin
den Fensterrahmen oder die AuRenwand integrierter Schallddmmidfter). Bei der Berechnung des re-
sultierenden Schallddmm-MaRes der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der Beliftungseinrichtun-
gen im Betriebszustand zu berticksichtigen. Auf diese zusatzlichen Belliftungseinrichtungen kann ver-
zichtet werden, wenn das Geb&dude im Passivhausstandard errichtet wird und ein ausreichender Luft-
wechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das konkrete Objekt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen geénderte Anforderungen an
den baulichen Schallschutz ergeben.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Dachgestaltung

Dachneigung

Im WA-1 sind Dachneigungen von 30-45° zuldssig.
Im WA-2 sind Dachneigungen von 30-45° zulassig.
Im WA-3 sind Dachneigungen von 0-15° zul&ssig.
Im WA-4 sind Dachneigungen von 0-15° zulassig.
Im WA-5 sind Dachneigungen von 0-15° zuléssig.
Im WA-6 sind Dachneigungen von 0-15° zul&ssig.

Dacheindeckung/Dachfarbe
Es ist bei Dachneigungen tiber 15° nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel etc.
in der Farbe Grau sowie Rotténe zuldssig. Es sind auch Dachbegriinungen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben sind als Flachdach-, Sattel- oder Schleppgauben auszufiihren und auf die Hélfte der Haus-
breite zu beschréanken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Gie-
belwand mindestens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fuir Zwerchhauser. Werden
mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, so sind diese auf einer Héhe auszufiihren und in
einem einheitlichen Format zu gestalten.

Dachbegriinungen
Dé&cher mit weniger als 15° Dachneigung sind dauerhaft zu begriinen.

Stellpldtze, Garagen und Vorgartengestaltung

Pro Grundstiick werden maximal 50% der straRenseitigen, nicht iberbaubaren Grundstiicksflache fir
PKW - Stellplatze einschlieRlich der Garagenzufahrt und der Gebdudezuwegung zugelassen.

Einfriedungen
Straenseitige Eingangsseiten der Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.
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Farbgebung baulicher Anlagen

Nicht zugelassen werden Kunststoffverkleidungen und reflektierende, glanzende oder glasierte Mate-
rialien. Grelle oder glanzende Farben sind als AuBenanstriche an den Wandflachen unzulassig. Solar-
anlagen sind zuldssig. Die Festsetzungen gelten auch fiir Anbauten, Nebengeb&ude und Garagen, die
farblich an das Hauptgebaude anzupassen sind.

Zisternen

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sam-
meln und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Pro 100 m? Dachflache sind mindestens 3 m® Speicher-
volumen vorzuhalten. Davon sind mind. 2 m® als Retentionszisterne herzustellen. Der Uberlauf der
Zisterne ist an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlie3en.

Bei Gebauden mit mehr als 6 WE kann anstelle einer Zisterne zur Regenwasserriickhaltung ein ande-
res System mit gedrosseltem Abfluss des anfallenden Dachflachenwassers von 30 I/(s*ha) ausnahms-
weise zugelassen werden.

Fotovoltaik

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen zu errichten. Die Hauptfirstrich-
tung sollte sich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu
erhalten.

Es ist nur eine auf die B45 blendfrei Ausfilhrung zulassig.

HINWEISE

Altlasten

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umwel-
tamt Frankfurt, oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist
dann abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverziglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen -Abteilung Archaologische Denkmalpflege- oder der unteren Denkmal-
schutzbehorde anzuzeigen.

Im Bereich des Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld sind Bodendenkmaler unterschiedlichster
Zeitstellung bekannt. Es handelt sich um die Fundstehe Windecken 99 die Siedlungsspuren des Mit-
telalters reprasentiert. Des Weiteren ragen die im unmittelbaren Umfeld, d. h. im 250 Meter Radius
liegenden Bodendenkmaéler Windecken 23, 34, 70, 107, 108, 109 und 120 noch ins Plangebiet hin-
ein. Es handelt sich um Siedlungsstellen der Jungsteinzeit und der Eisenzeit sowie um Grabfunde
der Bronze- und Eisenzeit. Sowohl beim Bau der UmgehungsstralRe Nidderau, als auch In den be-
reits bebauten Abschnitten groRen Neubaugebiets Allee Stid in Nidderau, ST Windecken sind auch
archaologische Untersuchungen durchgefuhrt worden.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaéler Im Sinne von § 2 Abs. 2 DSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archéologischen Befunde zu Uberprifen und um spéter zu fundierten
Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren zu gelangen, ist ein archdologisches Gutachten. d. h. eine vorbereitende Untersu-
chung geman § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in seiner Eigen-
schaft als Verursacher gemaR§ 18 Abs. 5 HDSchG zu tragen sind.

1. Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie méglich vor weiteren Planungsschritten eine
geophysikalische Prospektion des beplanten Geldndes durchgefiihrt werden, da von ihrem Er-
gebnis abhéngig ist. inwieweit weitere archdologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/ wei-
tere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind. Aktuell (Stand Januar 2024) ist bereits
eine geomagnetische Untersuchung durchgefuhrt worden, die archéologische Anomalien im Bau-
grund aufweist.

2. Nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung einer geophysikalischen Prospek- tion wer-
den als weiteres Teilgutachten Prospektionsschnitte gefordert, die Auskunft Uber die Befunder-
haltung der im Messbild deutlich gemachten Anomalien geben sollen. Nach dem Ergebnis kann
entschieden werden, ob eine weitere archéologische Untersuchung (keine Ausgrabung/ weitere
Teilausgrabung/ Totalausgrabung) erforderlich ist. Aufgrund der Vielzahl an Fundstellen sind Aus-
grabungen aber sehr wahrscheinlich

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

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungsberatungen durchzu-
fuhren sowie den héchsten Grundwasserstand prifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen
ist maRgebend fir die Ausfuhrung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei ob-
jektbezogenen Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwasserstande tUber die
Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weiRe Wanne) und wasserdichten
Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Be-
zug auf die dauerhafte Funktionstiichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Regenwassernutzung

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. Toilettenspuilung) wird empfohlen. Zur Si-
cherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange sind die Anlagen nach den ein-
schlagigen technischen Regeln auszufiihren und zu betreiben.

Siidausrichtung
Wohnraume mit groBen Fenstern und Terrassen sollten nach Suden bis Westen ausgerichtet werden.
An der Suidfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der kulturfédhige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und vorzugsweise auf den
Grundstticken zur Auffullung und zur Geladnde- und Gartenmodellierung wieder zu verwerten oder ei-
ner Wiederverwertung zuzufithren (DIN 18915 und DIN 19731).

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen auf bereits versiegelten oder verdichteten Béden ein-
gerichtet werden.

Um Bodenverdichtungen zu minimieren, soll das Befahren der Flache mit schweren Baufahrzeugen
nur bei trockenen Bodenverhaltnissen stattfinden. Nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens
sollen Verdichtungen des Unterbodens beseitigt werden.

Fassadenbegriinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflanzen begriint werden.
Klettergeriiste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m nicht tiberschreiten. Pro Gerist sollten min-
destens 3 Pflanzen gepflanzt'werden. Bei-Selbstklimmern sollte, an den tberwiegend geschlossenen
AuRenwénden, Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m? gepflanzt werden.

Licht

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt.
Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufiigen. Weitere MalRnahmen zur Nutzung regene-
rativer Energien sind erlaubt, soweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich
eintreten kénnen.

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z. B. ver-
spiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schiitzenswerte Daueraufenthalts-
flachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Lan-
derausschusses fir Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu tberprifen. Ergibt die Prifung, dass
schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend dimensionierte
Blenden oder andere dem Stand der Technik entsprechende Schutzmafnahmen vorzusehen. Kann
die Blendwirkung nicht vermieden werden ist der Einbau blendender Bauelemente unzuldssig.

Die offentliche und private Auenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertrag-
lich zu installieren und zu betreiben. Es dirfen nur Lampen mit bernsteinfarbenen bis warmwei3en
Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin)
eingesetzt werden, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu verkiirzen ist.

Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz nachtaktiver Tiere und In-
sekten (z.B. Fledermause) sind nur voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die im installierten Zu-
stand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstarke G6
nach DIN EN 13201). Auf Bodenstrahler, aufgeneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abgeschirmte
Réhren, Fassadenanstrahlungen ist zu verzichten.

Wechsellicht (Anderung des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in weniger als 5 Minuten) darf
nicht verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht nicht zulassig.

Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensrdume
nachtaktiver oder nachts ruhebedirftiger Lebewesen (inkl. Menschen) grundséatzlich zu vermeiden.
Flachige Fassadenanstrahlungen, (wie z. B. Wand ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum
strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzu-
lassig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die Nut-
zungszeit begrenzt werden."

Larm

Larmemittierende Anlagen wie z.B. Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Kiuchendunstabzugsanlagen
und vergleichbare Analgen sind entsprechend dem Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und
Erschutterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und zu warten. Bei Ihrem Betrieb verursachte Be-
urteilungspegel missen mindestens 6 dB (A) unter dem Immissionsrichtwert der TA-Larm fur den Ein-
wirkungsbereich nach Ziffer 2.2 TA-Larm liegen.

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau wird hingewiesen.

Landwirtschaft

Die mit der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen ein-
hergehenden Immissionen (Staub-, Larm-, Geruchs- und Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind
ortsiblich und insofern hinzunehmen.

Wasserrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass zu der am Nordrand bestehende Grabenparzelle geman Wasser-
recht ein 10m breiter Gewasserschutzstreifen besteht. Es wird auf die bestehenden Verbote geman
§ 38 (4) Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen. Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
(dazu zahlen z.B. auch Einfriedigungen/Zaune und Geléndeauffillungen) in diesem Gewasserrand-
streifen unterliegt nach § 23 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz einem wasserrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in den angrenzenden Graben ist wasserrechtlich erlaubnis-
pflichtig.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist nur nach den anerkannten Regeln der Technik und bei
einem Grundwasserabstand von mind. 1 m zulassig.

Sofern bei Bauvorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen, Absenken
und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfiir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch
die zustandige Wasserbehérde erforderlich.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Landwehrgraben kann es zu Uberflutungen kommen. Die Anlie-
ger sollten dort fur einen geeigneten Eigenschutz zu sorgen, auch wenn die Baugrundstuicke aufler-
halb des Uberschwemmungsgebietes liegen.

3.13 Barrierefreiheit
Neubauten sollten so gestaltet sein, dass sie Menschen mit Behinderungen, besonders Rollstuhlfah-
rer/ innen, sowie alte Menschen und Personen mit Kleinkindern ohne fremde Hilfe zweckentsprechend
besuchen und benutzen kénnen.

3.14 Griinflichen und Mafnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Das flachenhafte Anlegen von Steingarten und Steinschittungen in nicht tiberbaubaren Grundsticks-
flachen ist zu vermeiden. Eine Versiegelung der Vorgarten ist nur im Umfang der zur Erreichung der
Garagen notwendigen Zufahrten und Hauszugange auszufuhren.

3.15 Hessen Mobil
Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstrafle 45 ausgehenden Emissionen.
Das Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement tbernimmt keinerlei Forderungen hinsieht lieh
Larm -, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nidderau hat am 01.12.2022 geméaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plan Nr. 1-16-0 ,Allee Siid, 5. Bauabschnitt“ beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
17.12.2022.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Am 16.10.2023 wurde vom Magistrat der Stadt Nidderau ein erganzender Auslegungsbeschluss und die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 (1) BauGB wurden am 15.12.2023 ortsiiblich bekannt ge-
macht, mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 27.12.2023 bis einschlieflich 09.02.2024 Die Beteiligung der
Trager ffentlicher Belange geméaR § 4 (1) BauGB wurden mit Schreiben vom 20.12.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis
einschlieRlich 09.02.2024 aufgefordert.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG (Auslegung)
Am 24.02.2025 wurde vom Magistrat der Stadt Nidderau die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 26.02.2025 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 03.03.2025 bis einschlieBlich 04.04.2025.
Die Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 27.02.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme
bis einschlieBlich 04.04.2025 aufgefordert worden.

4. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nidderau hat am 26.06.2025 den Bebauungsplan Nr. 1-16-0 ,Allee Siid, 5. Bauab-
schnitt in der Fassung vom 23.05.2025 gem. § 10 BauGB und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung be-
schlossen.
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat am 26.06.2025 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 1-16-0 ,Allee Std, 5. Bauabschnitt* in der Fassung vom 23.05.2025 gem. § 5 der Hessischen Gemeindeord-
nung als Satzung beschlossen.

5. AUSFERTIGUNGSVERMERK
Die durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nidderau in lhrer Sitzung am 26.06.2025 beschlossene Satzung des
Bebauungsplan Nr. 1-16-0 ,Allee Sud, 5. Bauabschnitt” in der Fassung vom 23.05.2025 wurde durch den Biirgermeister am
J3.06...5L8 handschriftlich unterzeichnet und ausgefertigt.

(Andreas Bar)
Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde ortsiiblich am 3DOC 025 bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.

(Andreas Bar)
Birgermeister

Frauke Bonewitz

Budingen, den 23.05.2025

Ausfertigung - Kreis / Brandschutz

Bebauungsplan Nr. 1-16-0

"Allee Sud, 5. Bauabschnitt"
der Stadt Nidderau
ST Heldenbergen

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan Nr. 1-16-0 "Allee Siid, 5. Bauabschnitt" (Teilplan A) und der
MaRnahme fur den Ausgleich (Teilplan B). Der Teilplan B ist rechtskréftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.
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