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PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

@

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG GE1 GE2
GRZ 0,6 0,6
GFZ 1,8 1,8
Zahl der Voligeschosse - -
Traufhdhe* (m) max. 11,0 9,0
Geb#udehbhe™ (m) max. 13,0 11,0

w

o

Definition Traufhéhe:

Unter Traufhéhe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen den AuRenflichen des aufgehenden Mau-
erwerkes und der Dachhaut des letzten Voligeschosses iiber dem Anschnitt des vorhandenen Ge-
ldndeniveaus zu verstehen.

Definition Geb&udehdhe:

Unter Gebdudehdhe ist bei geneigten Dachern die Firsthohe als die Hohenlage der oberen Dach-
begrenzungskante, aiso der duRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, Uber der vorhandenen
Gelandeoberflache zu verstehen.

Bei Flachd#échern wird mit Gebdudehohe die Héhenlage des obersten Abschlusses der AuBenwand
(Oberkante Attika) bezeichnet.

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3. Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsfiachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

LW| Landwirtschaftlicher Weg

a  Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
(§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

4. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsfléche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

+

_0_

O Elektrizitat

o

Abwasser

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen oberirdisch
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen unterirdisch
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

6. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsgrin
[6F]  Grin-Park-Streifen

7. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

— Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
i 2 R Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
F1 | Sanierung eines Streuobstbestandes
F2 | Entwickiung von Waldfidchen durch Sukzession
F3 | Nutzungsverzicht von Einzelbdumen im Wald
F4 | Umbau nicht standortgerechter Bestockung
F5| Entwickiung seltener Baumarten
F6 | Nutzungsverzicht von Waldflachen
F7 | Entwickiung von Feldgehdizen und Saumstrukturen
F8 | Anlage von Auwald durch Anpflanzung
F9 | Anlage von Auwald durch Sukzession, von Mulden-
bereichen und Einbringung von Einzelbdumen
F10| Entwickiung eines Feldgehdizes und
Beseitigung baulicher Anlagen
O O O] Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchermn und
o o o| sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Laubbaume |. Ordnung anpflanzen, Stammdurchmesser 16 - 18 cm.
Geeignete Arten s. Grunordnungsplan, Kap. 5.2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen far Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von

Gewassem
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

9. Sonstige Planzeichen

[

-9

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

10. Nachrichtliche Ubemahme

geplante Ortsumgehung (B 45 neu)

Boéschungskanten (B 45 neu)

Sichtfelder fir die
Anfahr- und Annéherungssicht

Vorgeschlagene Flursticksgrenze

Schutzstreifen
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A)

11

21

3.1

5.1

5.2

54

5.7

§.10

5.1

T.1

8.1

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB
FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 1 BAUGB
Gebdudehdhe

Ausnahmen von der festgesetzten Gebdudehdhe sind bei untergeordneten Gebéudeteilen und
technischen Aufbauten (z.B. Schomsteine, Aufzugsiiberfahrten, Teile einer Betonmischanlage,
Zementsilos etc.) zuldssig.

Bei einer Bebauung innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung der E.ON Netz sind bei
den Gebaudehdhen die Mindestabstdnde nach den Bestimmungen der DIN-VDE-210 einzuhal-
ten. Die Bauvorhaben sind im einzeinen mit der E.ON Netz abzustimmen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 4 BAUGB
Nebenaniagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, insbesondere Werbeanlagen, sind nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 (1) NR. 15 BAUGB
Kombinierter Griin-Park-Streifen

Die Grilnflichen mit der Zweckbestimmung ,kombinierter Griin-Park-Streifen” sind mit Stellplét-
zen und Laubbdumen anzulegen. Die in der Karte eingetragenen Baumstandorte sind nicht ver-
bindlich. Der Abstand zwischen den anzupflanzenden Laubbdumen (geeignete Arten s. A.6.2)
darf maximal 20,0 m betragen. Die Baumscheiben sind mit mind. 6,0 m* als Grinfiiche anzule-
gen und vor Befahren zu sichern. Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von max. 6,0 m
zuldssig.

FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 (1) NR. 16 BAUGB
Grundstilckszufahrten

Uber den Serzbach ist je Grundstiick eine Zufahrt mit einer Breite von max. 6,0 m zul#ssig.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 20 BAUGB
Beschriinkung der Bodenversiegelung

Eine Befestigung von Wegen, PKW-Stellplétzen, Garagenzufahrten und nicht iberdachten Hof-
fldchen ist nur in wasserdurchléssiger Weise zuldssig (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schot-
terrasen, Schotter, Rasengittersteine oder &hnliches), sofem dadurch keine Grundwasserge-
féhrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fir Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen
befahren werden.

Sanierung eines Streuobstbestandes (F1)

Auf der Fléiche F1 (Flur 21, Flurstick-Nr. 83, Gemarkung Windecken) ist der Streuobstbestand
durch Pflegemafnahmen zu sanieren.

Entwickiung von Waldfiichen durch Sukzession (F2)

Die Flachen F2 (Flur 7, Flurstiicke-Nr. 2 (A) und 2 (C), Gemarkung Ostheim) sind der natlrli-
chen Sukzession zur Entwicklung standortgerechter Waldfidchen zu Uberlassen.

Nutzungsverzicht von Einzelbédumen im Wald (F3)

Auf der Fléche F3 im Birgerwald Windecken (Abt. 17 und 18) sind 17 Einzelbdume (ca. 200-
jahrige Eichen und Buchen) aus der Nutzung zu nehmen.

Umbau nicht standortgerechter Bestockung (F4)

Auf der Fldche F4 im Stadtwald Nidderau (Abt. 502 B1) ist der Fichtenbestand zu roden und
eine Pflanzung von heimischen Heckengehdizen am Waldrand und heimischen Laubb&umen als
Mittelstreifen vorzunehmen.

Einbringung seltener Baumarten in Waldfliichen (F5)

Auf den Flachen F5 im Stadtwald Nidderau (Abt. 521 A und 510 A1) sind auf einer Fl&éche von
300 m? (521 A) und von 450 m? (510 A1) Pflanzungen von Speierlingen im Verband 2,0x 1,5 m
vorzunehmen.

Nutzungsverzicht von Waldfidchen (F8)

Auf der Fldche FB8 im Stadtwald Nidderau (Abt. 19 B tiw.) ist der Erenbruchwald aus der Nut-
zung zu nehmen.

Entwicklung von Feldgehdizen und Saumstrukturen (F7)

Die Flachen F7 sind auf ca. 50% der Fldche mit heimischen Bdumen und Stréuchern in unre-
gelmaRiger Anordnung zu bepflanzen, so dass sich gehoizfreie Randbereiche und offene Innen-
bereiche ergeben. Je 100 qm Gehdizfidche sind 1 Baum I. Ordnung mit einem Stammumfang
von 14 - 16 cm, 2 Baume |I. Ordnung mit einem Stammumfang von 12 - 14 cm, 5 Heister mit ei-
ner Hdhe von 150 - 175 em und 20 Straucher je nach Art mit einer Héhe von 60 - 80, 80 - 100
oder 100 - 150 cm zu pflanzen. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3
Jahre durchzufihren. Die verbleibenden 50% der Fléche in den Rand- und offenen Innenberei-
chen sind zur Entwicklung von Saumstrukturen der natiirlichen Sukzession zu (berlassen. Die
Saumstrukturen sind im Abstand von 1-2 Jahren durch Mahd zu pflegen. Das Mahdgut ist von
der Fldche zu entfernen. Empfohlene Gehdlzarten:

Bidume 1. Ordnung: Strducher:

Acer pseudoplatanus -  Bergahorn

Fraxinus excelsior - Esche Cornus sanguinea - Harttiegel

Quercus petraea -  Traubeneiche Corylus avellana - Hasel

Quercus robur -  Stieleiche Crataegus spec. -  Weitdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhltchen

Béume 2. Ordnung: Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Acer campestre - Feldahorn Rosa canina - Hundsrose

Carpinus betulus - Hainbuche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Prunus avium - Vogelkirsche  Vibumum opulus - Gewdhnlicher

Salix caprea -  Salweide Schneeball

Sorbus aucuparia -  Ebersche

Entwicklung von Auwald durch Anpflanzung (F8)

Die Fldchen F8 sind im ufemahen Bereich mit Auengehdizen und auf den uferfernen Flachen
mit Gehdizen frischer Standorte in unregeimagiger Anordnung zu bepfianzen. Je 100 gm sind
1 Laubbaum mit einem Stammumfang von 12-14 cm, 5 Heister mit einer Hohe von 150 - 175 cm
und 40 Striucher je nach Art mit einer Hhe von 60 - 80, 80 - 100 oder 100 - 150 cm zu pflan-
zen. PflegemaRnahmen sind abschnittsweise in der Zeit vom 01. November bis 15. M&rz durch-
zufiihren. Empfohlene Gehdlzarten.

Béume 1. Ordnung: Strilucher:

Fraxinus excelsior - Esche

Quercus petraea -  Traubeneiche Corylus avellana - Hasel

Salix alba -  Silberweide Crataegus spec. -  WeiBdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Bdume 2. Ordnung: Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche Rosa canina - Hundsrose

Prunus avium - Vogelkirsche  Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Salix caprea -  Salweide Vibumum opulus - Gewdhnlicher

Sorbus aucuparia -  Ebersche Schneeball

Entwicklung von Auwald durch Sukzession und Einzelbaumpflanzung (F8)

Die Fléchen F9 sind durch Sukzession zum Auwald zu entwickeln. Eine forstwirtschaftliche Nut-
zung ist auf die Durchflihrung von SicherungsmaRnahmen in den Randbereichen zu beschrén-
ken. Auf 6 Teilfldichen mit einer jeweiligen GréRe von ca. 100 m? sind Muldenbereiche mit einer
Tiefe von ca. 30 cm anzulegen, die Funktionen als Laichgewasser flir Amphibien Ubernehmen
sollen. Ergénzend sind auRerhalb dieser Muldenbereiche Laubbdume zur Entwicklung einer
Hartholzaue zu pflanzen. Empfohiene Baumarten.

Béume 1. Ordnung: Baume 2. Ordnung:

Fraxinus excelsior - Esche Carpinus betulus - Hainbuche
Populus nigra - Schwarzpappel Prunus avium - Vogelkirsche
Ulmus minor - Feldulme Salix caprea - Salweide
Uimus laevis - Flatteruime Sorbus aucuparia - Ebersche

Entwicklung von Feldgehdizen durch Sukzession und Einzelbaumpflanzung (F10)

Die Flachen F10 sind zu einem fiichigen Feldgehoiz zu entwickein. Das vorhandene Gebéaude
ist abzureiRen und die Zaunanlage ist zu entfernen. Die einzeinen Koniferen sind durch heimi-
sche Laubb&ume 1. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu ersetzen. Die Flichen
sind der natlrlichen Sukzession zur Entwicklung eines Feldgehdizes zu (berlassen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 20 UND NR. 25 a BauGB L.V.M. § 9 (1a) BauGB
Zuordnung

Den Eingriffen in Natur und Landschaft im Bereich der Gewerbegebietsfidichen werden die MaR-
nahmen F1-F7 in einer GréRenordnung von 3,84 ha zugeordnet.

Hinweis:

Zur Kompensation der Eingriffe durch die ErschlieBungsmaBnahmen dienen die MaBnahmen
F8-F10 in einer GréRenordnung von 0,95 ha sowie das Anpflanzen von StraBenbdumen.

FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 (1) NR. 25A BAUGB
Anpflanzung von Biumen und Striuchem

Die Flachen zum Anpfianzen von Bdumen und Strduchem sind mit heimischen Laubgehdizen in
unregeimagiger Anordnung zu bepflanzen. Je 100 gm sind 1 Baum |. Ordnung mit einem Stam-
mumfang von 12 - 14 cm, 2 Bdume Il. Ordnung mit einem Stammumfang von 10 - 12 cm, 5 Hei-
ster mit einer H6he von 150 - 175 cm und 20 Strducher je nach Art mit einer Hohe von 60 - 80,
80 - 100 oder 100 - 150 cm zu pflanzen. Pflegemanahmen sind abschnittsweise in der Zeit
vom 01. November bis 15. Médrz durchzuflihren. Geeignete heimische Arten siehe Festsetzung
A.5.8.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) 25B BAUGB

Erhalt standortgerechter Gehdize

Die standortgerechten Gehéize sind zu erhalten, zu pflegen und bei Ausféllen wieder zu ergén-
zen. Falls dadurch jedoch die Durchfilhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert

wird, sind Ausnahmen zuléssig, wenn fiir eine angemessene Ersatzpflanzung Sorge getragen
wird.

TEXTFESTSETZUNGEN

B) Festsetzungen gem. § 81 HBO

1. Fassadengestaltung
Die Fassaden sind nach Abstimmung mit der Stadt (Bauamt) in Absténden von max. 20 m mit
senkrechten Gliederungselementen zu versehen (z.B. Vor- und Rickspriinge, unterschiedliche
Farben und Materialien, farblich abgestimmte Regenfallirohre, Rankgeriiste).

2. Gestaltung der Grundstiicksfreifliichen
Die Grundstiicksfidchen, die laut festgesetzter Grundfidchenzahl einschlieBlich der zuldssigen
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO nicht iiberbaubar sind, sind als Griinfliche anzulegen
und zu mindestens 80 % mit heimischen Laubgehdizen zu bepflanzen. Als FldchenmaR gilt fiir
einen Baum 25 m?, fiir einen Strauch bzw. eine Kletterpflanze 2 m*.

3. Gestaltung der Stellpliitze
Stellpldtze auf den Grundstiicken dirfen nicht unmittelbar an die éffentliche Verkehrsfidche an-
gebunden werden, sondem miissen Uber eine max. 6,0 m breite oder zwei jeweils maximal
3,0 m breite Grundstiickszufahrt erschlossen werden.

4, Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig. Bezugsfldche sind alle hier festgesetzten
Gewerbegebiete.
Werbeanlagen diirfen die Firsthéhe der Gebdude, an denen sie angebracht sind, nicht liberra-
gen. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbefliche eine Grée von
10 m? nicht {iberschreiten. Werbepylone diirfen eine Gesamthdhe von 15 m Uber dem nattirli-
chen Gelénde nicht (iberschreiten. Beleuchtete Werbeanlagen miissen blendfrei sein.
Folgende Werbeanlagen sind nicht zuldssig:
- Werbung mit Blink- oder Wechselbeleuchtung
- Werbung auf Ddchern oder in Dachfléchen integriert
Die Werbeanlagen miissen so angebracht werden, dass keine Blendung oder Ablenkung des
fieRenden Verkehrs auf den klassifizierten StraBen erfolgt. Die Farbgestaltung muss so gewahit
werden, dass sie nicht den Farben der Verkehrszeichen und Wegweisern gleichen.

C) FESTSETZUNGEN GEM. § 42 (3) HWG

1. Riickhaltung von Niederschlagswasser
Fir das Oberflichenwasser der Dachfldchen ist eine Riickhaltemdglichkeit mit einer Kapazitat
von mindestens 10 I/m* Dachfldche in Form geschlossener Zistemen oder offener Becken her-
zustellen. Der Uberlauf kann an die Kanalisation angeschlossen werden.

D) HINWEISE

1. Versickerung von Niederschlagswasser
GeméR § 42 (3) HWG soll Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht enigegenstehen. Nie-
derschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Féllen versickert werden.

2. Bodendenkmiler

Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, ist dies dem Hessischen Landesamt
fiur Denkmalpflege, Arch#ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziiglich anzuzeigen. Der Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zur Begleitung der MaRnahmen mitzuteilen.
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschiu@ am 25.03.2004 Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
vom 14.08.2002 bis 30.08.2003
bekanntgemacht am bekanntgemacht am 13.08.2003
Beteiligung der Trager off. Belange
gem. § 4 BauGB
vom bis
1. EntwurfsbeschiuR  am 24 02,2006 1. Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
(Offenlegungsbeschiull) vom 13.03.2006 bis 21.04.2006
bekanntgemacht am 04.03.2006
2. EntwurfsbeschiuR  am 2. Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
(Offenlegungsbeschiufl) vom bis
bekanntgemacht am
3. Entwurfsbeschiu®@ am 3. Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
(Offeniegungsbeschiu) vom bis
bekanntgemacht am
4 Entwurfsbeschiu®@ am 4. Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
(Offenlegungsbeschiuf) vom bis
bekanntgemacht am
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Ubersichtsplan MaRstab 1:10000, Flachen F2 und F6

Datum | Erstellung / Anderung geprift
07.03.2005 | ss | Ersteliung

30.03.2005 | jf | Anpassung an B 45 neu, Sichtdreiecke

04.04.2005 | es | Ergdnzungen/Korrekturen, neue FS, Legende ergéanzt

17.11.2005 | se | Bereich ohne Ein- u. Ausfahrt erweitert, FS neu

15.12.2005 | ss | Breite der Fldchen z. Anpflanzen auf 3m geéndert, Baugrenzen angepalit
20.12.2005 | ss | Wendehammer und MI entfernt, angr. Fldchen & Baugrenzen angepalt
12.01.2006 | ss | Breite BUcherweg, Stich Bomwiesenweg, angr. Flichen & Baugrenzen angepaft
30.01.2008 | jf | Verkehrsplanung, Ergebnisse GOP eingearbeitet

27.02.2006 | jf | Verkehrsfiichen bes. Zweckbest. verideinert

31.052008 | ss | Ausgleichefiichen eingefligt
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