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Rechtsgrundlagen Geltungsbereich 2 Geltungsbereich 1 Zeichenerklarung
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | 5.137), zuletzt geéndert durch M 1 / 2 000 67 WAIZWO Aligemeines Wohngebiet / héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.06.2004, . .
bekannt gemacht im BGBI. 2004 | Nr.31, S.1359ff), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.1.1990 (BGBI. |, Rédchen a2 ¥
132) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. |, 466, 479), der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |, e o @ Geschossflachenzahl - GFZ
58), sowie der Hessischen Bauordnung 1.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI. |, 274). 2 St . Bt 618
0]
. 3 0,4 Grundfidchenzahl - GRZ
Textliche Festsetzungen st :
auf 619
1. Planungsrechtliche Festsetzungen di 652 N Il Zahi der Voligeschosse ais Hachstmat
p . . u . . . le 75’f0
1.1 Je Wohngebéude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Im Fall der Emichtung von Doppelhdusem FH 10,50 m Hbhe baulicher Anlagen - Firsthéhe als Hochstmaf 10,50 m Uber OK é&ffentliche Verkehrsfléche
reduziert sich die Zahl der Wohneinheiten auf eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte. Ao
Landwehr o A .
1.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht & A nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO). (o)
N, (4 M. 1/1.000
1.3 Auf den Flachen, die mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, haben Fenster Of oz e+ e BaUIGrenze
schutzbediirftiger Daueraufenthaltsrdume nach DIN 4109 (z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Biiros) der Schallschutzklasse >= 1 (Yt
7917 :
zu entsprechen. Die GmfndnSSe der.Gebauda sind so zu gesialtenl. dass sich schutzbediirftige Dauar?ufenthaitsraume auf der Fl. 1 2 i S : T ——
stralenabgewandten Seite der Geb&aude befinden. Der Strallenseite zugewandte Fenster schutzbediirftiger Lo Gl
Daueraufenthaltsrdume sind mit schallgeddmmter Kanalliiftung in den Fenstern herzustellen. Alternativ kénnen auch Flache fiir MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Sukzessionsfléche _ AIBID 0 1 0 20 3 0 40 50 1 0 0 m _
schallgedammte mechanische Liifter zu BelGftung dieser Rdume vorgesehen werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). I T TTT o ’A”}‘; e : nicht tiberbaubare Grundstiicksflache
()
2 Planungsrechtllche Festsetzungen angrund der LandSChaftSPIanung 4.5 Auf die im Plangebiet befindlichen Telekommunikationsanlagen wird hingewiesen. Falls die Leitungen durch BaumaRnahmen (¢) 04 09 ™ .
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB ~ R : Y VA Hia ~——— Hauptfirstrichtung
tangiert werden, Ist eine Abstimmung mit der Deutschen Telekom AG herbei zu fiihren. o SDIPDIFD / /-
2.1 Mindestens 50% der nicht {iberbaubaren privaten Grundstiicksfléchen sind als Garten- oder Griinfliche anzulegen und zu ) ; ) . of - o ."'45‘_" /
unterhalten. Die Griinfldchen sind, unter Anrechnung bereits vorhandener Gehdlze, zu einem Drittel mit Gehélzen zu bepflanzen. 4.6 Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge gem. der Verordnung o, e : SD  Satteldach PD  Pultdach FD  Flachdach
Ein Baum entspricht dabei 15 - 20 gm, ein Strauch 1,5- 2 qm. sow;eHnBa;h d:sm ;:;eitzb:ftt geft;::ert. Fiir den Einbau von Hydranten sind die Hydrantenrichtlinien einzuhalten. Die Zufahrten sind o ) ot of - FH ?U-SQ
nac entspi end herzurichten. eg : ; . : FI 1 3
. = P = = = o = . 35°-45° Dachneigung Mindest- und Héchstgrenze
2.2 Im Vorgartenbereich diirfen auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflidche max. 60% der Vorgartenflache fiir PKW-Stellplétze, ) . ) o ) .
einschlieRlich der Garagenzufahrt und der Gebiudezuwegung verwendet werden. Die verbleibenden Freifliichen im Vorgarten sind 4.7 Im Baugebiet Allee Sid 2.BA wurden zahireiche Bodendenkmaler gefunden, mit weiteren Funden Im Gettungsbereich des
gartnerisch, unter Verwendung einheimischer und standortgerechter Bepflanzung zu gestalten. Bebauungsplans ist zu rechnen. StraBenbegrenzungslinie
2.3 Stellplatze und Gebaudezuwegung sind in wasser- und luftdurchidssigen Belégen herzustellen (z.B. Okopfiaster Die Uberbauung der Fléche ist fachgerecht zu dokumentieren. Sémtliche Erdarbeiten, insbesondere die ErschlieBungsmanahmen 5
Rasengittersteine, Rasenfugensteine, wassergebundene Decke). 5|Ind von arf;l-1aoltl:|gtsch versierten Fachkréften zu begleiten. Treten bei Erdarbeiten Zeugnisse vor- und frithgeschichtlicher .1 straBenverkehrsfidche
Siedlungstatigkeit auf, sind der Gemeindevorstand, das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische 1
2.4 Die HaupterschlieBungsstralie ist im Bereich der Beethovenallee mit den folgenden Baumpflanzungen als Allee auszubilden: Denkmalpflege und die Untere Denkmalschutzbehérde des Main-Kinzig-Kreises unverziiglich zu benachrichtigen. /A ] .
Baumhasel (Corylus colurna), Saulenbuche (Fagus sylvatica 'Fastigiata’) und S&uleneiche (Quercus pedunculata 'Fastigiata’). /| Verkenhrsfliche besonderer Zweckbestimmung ~ Mvf Mischverkehrsflache FW/RW FuR- und Radweg
- ) st gl ( ¥ 9tz Die Beauftragung fachkundiger Personen ist mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Archdologische und Paléontologische oy 1
; - : ; : . . A = = Yo h I e Y
Im weiteren Verlauf der HaupterschlieBung (Emil-Nolde-Strate) sind die 0.g. Baumpflanzungen beidseitig versetzt vorzunehmen. I'Jenkmallpﬂege ab.zustumrr-.an. Oy EISaratar wirel teh Vogeoe i .a etk o F?ehkrafte auszufuhren, g s AR Fliche fir Vi d Ents | Tratoatation
jederzeit erforderliche Freilegungs-, Bergungs- und Dokumentationsarbeiten durchgeflihrt werden kénnen. Das Abziehen des 40 3258 . 1 ache fur Ver- una £ntsorgungsaniagen
In den Mischverkehrsfiéichen sind mindestens einseitig kieinkronige Baume zu pflanzen. Mutterbodens ist mittsls Keitenbagger mit Béechungshobel auszufOhren. g el Weg /
o & o
= : . : ; ; . < .. & <7 offentliche Griinflache Kinderspielplatz Bolzplatz
Die Pflanzflache pro Baum hat mindestens 4 m? zu betragen. In den Wohnhofen am Ende der StichstraRen, ist jeweils mittig ein ;Verdet:sBo:ende:f(maler erfasstr,‘ ';t s!usr:;c:eni f:"t;"" E:ll::g:r:grdundb?;kument:;mnf::r Der;(tmali.';emzuraumen. - s -,
Baum zu pflanzen. aumafnahmen kénnen nur nach Freigabe durch die Denkmalbehérden begonnen oder fortgesetzt werden. S
. iy S Ay O Anpflanzung von Baumen
2.5 Das siidliche Ufer des Landwehrgrabens ist mit bachbegleitenden Pflanzengesellschaften zu gestalten. Die Kosten fiir die archéologische Begleitung sowie MaBnahmen fiir erforderliche Bergungs- oder Dokumentationsarbeiten und die 21 VY 363
Erstellung eine Grabungsberichts (zweifach) mit Dokumentation sind vom Planbetreiber bzw. vom Bauhermn zu tragen. Ix L/ w5
2.6 Auf den privaten Grundstiicksflachen darf der Anteil von standortiremden Gehélzen 20% nicht liberschreiten. w1 | A< g - o _— Fléche zum Anpflanzen von Stréuchem
Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes kénnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden. — 4/ r L — 456 ’ - 64
4 € : . Sy, £ gy
3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ™~ ety o s VA6 e Ll _ )
qerm. § 81 HBO . V. m9§ o Ake: ABSUOR 9 4.8 Es besteht grundsétzlich die Méglichkelt, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte Altablagerungen, 4 e VWia it A4 7 — S S S 36 32 === Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u.U. um ausgasende, oA A s 4 L 3l / ’- ; !'H'] N Y
3.1 Die Neigung der Dachfiichen wird wie folgt festgesatzt: gesundheitsgeféhrdende Stoffe handeln. Um Gefahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen s : N vy &7 - e : I L . . L )
gtng gtfesta unverziiglich das Umweltamt Hanau, die nichste Polizeidienststelle, der Magistrat der Stadt Nidderau oder der Eigenbetrieb & 4 A SD e AE & = - ' 11: o 5 nachrichtliche Ubemahme einer unterirdischen Gasleitung
Allgemein sind Satteldécher mit einer Neigung von 35-45° zuléissig Abfallwirtschaft des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen. Das weitere Vorgehen ist abzustimmen. Als belastet einzustufender o 3 e /A8 e 1[0 it
Aushub darf nicht frei verwertet werden. Der bei den BaumaRnahmen anfallende Bodenaushub ist ordnungsgemé® zu entsorgen. = i ] ["~=~«y FHA0,50m" v Q : WAIZW i ./ : Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - passive LarmschutzmaBnahmen
g . Pl : Ve ] v et ‘A Ay . - 384
Fir Garagen sind auch geringere Dachneigungen zuléssig. Flachdécher und flach geneigte Décher bis 7° bei Garagen sind aus 2 Gy rE ‘ s ' A 0 4. 17 el § - b
6koiogiscghen Griinden agls d:uerhaﬁ begri]gntegoécher ausgzufl'.ihnan . ot ¢ 4.9 Im gesamten Plangebiet ist die Nutzung von Sonnenenergie gewiinscht. Falls technische Anlagen zur Sclarenergienutzung es AN L o ; ' iss S - : & .-.I il ; g
erfordern, kann von der festgesetzten Dachneigung abgewichen werden. Wohnréume mit grofien Fenstern und Terrassen sollten R TE . w— I § 3’ e  asha5e .]‘_ o _ g 85 .q%' I Bl B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Im Bereich der Beethovenallee sowie im weiteren Verlauf der Emil-Nolde-StraBe bis in Hhe des Bolzplatzes sind auRer nach Siden bis Westen ausgerichtet werden. An der Siidfassade sollte der Fensterglasanteil optimal iiber 30 % betragen. —— Mvf”, 1Y A —= 367 :r? S .g
Sattelddchem auch Pultdécher (bis 15 Grad) oder Flachd&cher zuléssig. Qo Y& s I
( ) 9 4.10 Forderungen im Zusammenhang mit Emissionen, die von der BundesstraRe ausgehen, kénnen von der 'g __‘_l,! @ —o—&—&— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
i L,
Von der Dachneigung kann abgewichen werden, falls technische Anlagen zur Sonnenenergienutzung dies erfordemn. StraBenbauverwaitung nicht anerkannt werden. < =0 2/ s
3992
c A 100 20 & .
3.2 Dachgauben und Dacheinschnitte 4.11 Forderungen im Zusammenhang mit Emissionen, die von dem Eisenbahnbetrieb ausgshen, kénnen nicht anerkannt werden. < < Al Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreifidchen sowie zur Regenwassemutzung
. 380
Dachgauben sind auf eine L4nge von hachstens 1/2 der Traufiéinge zu beschrinken und miissen einen seitlichen Abstand von den 5. Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen 282 D Q [B] Garagenzufahrten, Wege und Stellplatze in wasserdurchisssiger Deckung erstellen
Giebelseiten von mind. 1.25 m berlicksichtigen. Der First von Dachgauben und Nebengiebeln hat in der Vertikalen gemessen einen Bie Drurciih det i Gelt siolcli 2 NSt MaBial ird den Einarifien im Geltunasbereich 1 — i
Abstand von mind. 0,50 m zum Hauptfirst das Daches einzuhalten. ie Durchfiinrung der im Geltungsberei stgesetzten Manahmen wird den Eingriffen im Geltungsberei zugeordnet. i 394 207 3993
P ) Landschaftsgerechte Umgestaltung des Landwehrgrabens
Werden mehrere Gauben auf der Dachfléche angeordnet, sind diese als ein horizontales Band auszufiihren und in einem Die Fléche liegt in der Gemarkung Ostheim, Flur 7 Flurstiick Nr. 2 und ist der Sukzession zu Gberlassen. 281
inheitli F Iten. ©
einheitlichen Format zu gestalten 3 2 D] Fiir die Dacheindeckung sind auBer den Farbt6nen rot bis rotbraun auch dezente dunkle Farben zuldssig
Dacheinschnitte sind auf eine Lénge von hchstens 1/3 der Traufldnge zu beschrénken und miissen ebenfalls einen seitlichen Ve rfa h rensverme rke Arri Foldrain 28 a1
Albstand zu den Gieblelse'rten von mind. 1,25 m einhalten. Die Oberl'clantt? de.s Dacheinschnittes hat in der Vertikalen gemessen e = 21} [:; nachrichtiiche Ubernahme - Landwehrgraben
einen Abstand von mind. 0.50 m zum Hauptfirst des Daches zu beriicksichtigen. Anderungs- und Erweiterungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung vom 28.10.2005. S o il
Nidderau, den o o
3.3 Als Dacheindeckung aller geneigten Dacher ist nur kleinteiliges Material wie z.B. Betondachstein, Tonziegel etc. zuldssig. Flr ‘} \ vorhandene bzw. geplante Grundstiicksgrenzen
die Dacheindeckung der Héuser, die direkt an die Bebauung des Wohngebietes Allee Siid, 2. BA anschliefen, sind rote Farbténe & ™~ 200
zulassig. Im iibrigen Gebiet sind fiir die Décher auerdem auch dunkle dezente Farbténe zuldssig. Die Eindeckung und Bekleidung 378 | 389
von Dachgauben ist auch in Metall oder Schiefer zuléssig. Die Farbe ist der Hauptdachfldche anzupassen. o
3.4 Bei Doppelhéusern ist die Dachausbildung hinsichtlich Dachneigung und -form, Material und Farbton aufeinander 375 293 STADT N I D D E RAU
abzustimmen. &
. - " o o Ao o T 5 ‘ N ST WINDECKEN / HELDENBERGEN
3.5 Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Die AuRenwénde sind in einem hellen, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Fortschrelbung des Flichennutzungsplans gem. § 3 Abs. 1 BauGB im N 2 390 >
gedeckten Farbton zu verputzen. Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten Klinkern sind bis zu 1/3 der Giebel- und August 2004. g o 3 .n
Fassadenflache zuléssig. Fassadenverkleidungen in Fliesen, Keramik, Spaltiemchen, poliertem bzw. geschliiffenem Steinmaterial, Nidderau. den 3D 572 = gl An d e ru n + E rwe i te ru n B e b a u u n S I a n
Olfarbe, Kunststoff, Asbestzement und Metallplatten sind unzuléssig. Klinker sind in einem weilRen Farbton zuldssig. 458 5 %‘ g g g p
Ao ae J77 =T
i - 1] u
Die Fassadengestaltung bei Doppelhdusern ist hinsichtlich Material und Farbgebung aufeinander abzustimmen. s S ’ N -‘;\ = xr - o " AI I e e S u d 3 B a u a bSCh n Itt"
e < J "
i % G o_
Die Festsetzungen gelten auch fiir Anbauten, Nebengebaude und Garagen, die farblich an das Hauptgeb&ude anzupassen sind. on2 2 / 73 @_ G
= 5
3.6 Die max. zuléssige Sockelhéhe der baulichen Anlagen wird mit 1 m festgesetzt. Die Sockelhéhe ist von OK der éffentlichen WA2wo I L ! ,“ ” ” e | B . A5 3 292
Verkehrsfliche (Hinterkante an der Grundstiicksgrenze in Grundstiicksmitte) bis OK FertigfuBboden Erdgeschossdecke zu 04 Slarnil ’ & ‘ L : 1= WAzwoe T+ 1 [ %
mess:&n. Ausnahmsweisel kann eine andere Sockelh6he zugelassen werden, wenn der Anschluss an &ffentliche Unterrichtung der durch die Planung beriihrten Behérden und Tréger ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB im Marz 2005, mit A prt — | Jips . m e ", 0 4 ’ - B 374 e
Entwésserungsanlagen dies erfordert. Erérterungstermin am 22.04.2005 in Nidderau. 35°-45° o e — ' : £ B e ;, : 4041
ne i o ,:
3.7 Die max. zuléssige Hihe des Kniestocks wird mit 1,25 m festgesetzt. , i e 3¢ FH 10 s o ®
3.8 Die max. zuléssige Firsthéhe der Geb&ude wird mit 10,50 m festgesetzt. Sie ist von OK der offentlichen Verkehrsfiche an der .!__ = el L o] I8 o =
Grundstiicksgrenze in der Grundstiicksmitte bis zur Firsthéhe des Geb&udes zu messen. Bei Eckgrundstiicken ist die - ‘,. e | [AIB |J ? P _ i s\2 406 >
tieferliegende Verkehrsflache maRgeblich. T A4 > oIy, f il il [ ' e R ' @
. Ll AN A A T " Rasy r.‘.“:}i.} ' - 412
3.9 Einfriedungen sind im Vorgartenbereich bis zu einer Hohe von 1,00 m (iber der vorgelagerten &ffentlichen Fléche und im ) __....'- “"4""‘” < i A A A s - ._h- . .____ﬁa L \
iibrigen Bereich bis 1,50 m zulassig. :- .- . e o A .va S g .f{_ \ i
Offentliche Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 11.07.2005 bis einschlieBlich 15.08.2005. o BEi i e : L
Folgende Materialien sind zuléssig: Nidderau, den il S -
Laubgehdizhecken 0 B
transparente Holzziune e e, L
transparente Metallziune ek :)N:IZW
3.10 Miilitonnen-Stellplatze sind bei Anordnung an der Strafte mit strallenseitigen Sichtblenden abzudecken und zu umpflanzen. - : . ! A ;
751 : .-"" . . °-45°
3.11 Das von Dachfiachen anfallende Niederschlagswasser ist (iber ein getrenntes Leitungsnetz auf dem jeweiligen Grundstlick R 7] .. FH1050mM g <. ML
abzuleiten (z.B. Zisternen). Das Fassungsvermégen von Zisternen sollte in Abhéngigkeit von der Regenauffangflache (Dachfiéche) A AN TRl i A ey LB\ Ao
zwischen 20 bis 30 I/m2 projizierte Dachfléiche betragen. Das (iberschiissige Niederschlagswasser kann dem &ffentlichen Als Satzung beschlossen gemaR § 10 Abs.1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung am 28.10.2005. ) LXK _' g e ':' 35’-45‘ e
Kanalnetz zugefiihrt werden. ; : g S~ X A N\ FH1080m
Nidderau, den ' : l__ r - N S
4. Aligemeine Hinweise Seade ba o o W, ~rr",_ EA S IO , N\~ '
S L e, N A e ST
4.1 Fir die ordnungsgeméBe Abfiihrung der hduslichen Abwésser sowie des anfallenden Niederschlagswassers ist die ol H ntere ga A w0 L e TR e
Entwésserungssatzung der Stadt Nidderau in ihrer aktuellen Fassung mafRgebend. -...__ e e ~ dsease e g S
4.2 Bei Bepflanzungsmafnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabsténde einzuhalten, Bﬂrgerrnejster — .
damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen. Biro Dr. THOMAS &
Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und in Kraft getreten.gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 17.11.2005 Stadtplaner + Architekt ASKH [l
4.3 Hinzuweisen ist auf das Leitungsrecht, das zu Gunsten des Versorgungstrégers in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt Nidderau, den £ & A g Ritterstr. 8, 61118 Bad Vibel [l
ist. In diesem Bereich sind die zu verlegenden Leitungen der OVAG und der Telekom zu beachten und die entsprechenden Schutz- 3 > TEL.: 06101/582106 ]
und Arbeitsabsténde einzuhalten. Erdarbeiten in diesem Bereich sind mit dem Versorgungstriager abzustimmen. Jo K ;AX: Oﬁf;g’mzwa ]
f ail: info@buerothomas.com [ ]
4.4 Die nachrichtlich in die Planung libernommene Lage einer am siidlichen Rand des Erweiterungsbereichs befindlichen 9 , b S !
Gasleitung ist bei BepflanzungsmaBnahmen zu beachten. Erdarbeiten in diesem Bereich sind mit dem Versorgungstréger chultha) T d STAND: November 2005
abzustimmen. Burgermeister




