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PLANZEICHEN

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

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

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

(0] Offene Bauweise

Baugrenze

Griinflaichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

i | Private Grinflache - Kleingarten
Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft  (§ 9 Abs.1 Nr.20 und 25 BauGB)
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Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
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Sonstige Planzeichen
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Nachrichtlich: Abgrenzung Wasserschutzgebiet (Zone Il bzw. 11I)
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Gebaude Bestand

l~—s—~! MaRangabe in Metern

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Baugrenzen kdénnen nach § 23 Abs.2 BauNVO durch Bauteile oder Geb&udeteile gering-
flgig (bis zu 1,5 m Tiefe) tiberschritten werden, wenn diese im einzelnen nicht breiter als 5 m
sind und die erforderlichen Abstandsfldchen nach HBO eingehalten werden.

2. Zulassigkeit von Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen (§ 14 Abs. 2 BauNVO) sind im aus-
gewiesenen MD-Gebiet allgemein zulassig.

3. Private Griinflichen - Kleingérten (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Kleingérten sind nur eingeschossige
Geratehitten oder Gartenlauben zuléssig, die der Aufbewahrung von Garten- und sonstigen
Gerétschaften dienen. Der umbaute Raum darf einschlieBlich eines Vordaches oder einer
Uberdachten Terrasse bei Gerétehiitten 15 m? und bei Gartenlauben 30 m?® nicht liberschrei-
ten. Der Aufenthalt in den Lauben und Hiitten ist nur voriibergehend zul&ssig (z.B. zum
Schutz vor Regen). Eine Unterkellerung der Lauben und Hiitten sowie die Anlage von
Feuerstellen und Toiletten sind nicht zulassig. Auf jeder Gartenparzelle ist nur eine Laube
oder Hutte zuldssig. Zu den Parzellengrenzen ist ein Mindestabstand der Lauben und Hitten
von 1,5 m einzuhalten.

4. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1

Auf den privaten Grinflachen sind alle vorhandenen Laubgehélze zu erhalten, eine Neu-

pflanzung von Nadelgehdlzen ist nicht zulassig.

Pro angefangene 200 m? Gartenflache ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum zu

pflanzen, z.B Kern- und Streuobstbaume, Walnu3 (Juglans regia), Speierling (Sorbus

domestica), Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus communis). Bestehende Obst-

baume ab einem Stammumfang von 16 cm kénnen auf die Pflanzungen angerechnet

werden.

4.2

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern sind einheimische, standort-
gerechte Laubgehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, z.B.

Laubbdume (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm): Acer campes-
tre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus padus
(Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche) und Obstgehdl-
ze als Hochstamm.

Straucher (2 x verpflanzt, H6he 60-100 cm): Cornus sanguinea (Hartriegel), Cornus mas
(Kornelkirsche), Corylus avellana (Haselnuss), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Prunus spinosa (Schwarzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Schwarzer
Holunder), Sambucus racemosa (Traubenholunder), Viburnum opulus (Schneeball).

Pro 20 m? ist ein Laubbaum sowie pro 2 m? ein Laubstrauch zu pflanzen.
Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind Zuwegungen
zulassig.

4.3

Ungegliederte AuRenwandflachen sind flachig mit Rank-oder Kletterpflanzen zu begriinen
(pro 2 m laufende Wandflache ohne Offnung ist eine Rank- oder Kletterpflanze vorzusehen.)
Klettergehdlze: Hedera helix (Efeu), Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein).

4.4

Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzurichten, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (z.B. wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit einer Fugenbreite von mind. 1 cm, Schotterrasen). Eine Vollversie-
gelung ist ausnahmsweise zuldssig, wenn die gewerbliche Nutzung des Grundstticks dies
erfordert. |
Die Errichtung von Stellplatzen auf den Privaten Griinflachen ist nicht gestattet.

4.5

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen; bestehende Badume und Straucher sind zu erhalten und vor
schadlichen Einflissen (insbesondere bei der Durchfilhrung von BaumaRnahmen) zu bewahren
(DIN 18920: Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfldchen bei BaumafRnah-
men). Erforderliche Rodungen von Gehélzen sind aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
durchzufihren.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1

Fir die Hauptgeb&ude im Dorfgebiet sind Sattel-, Walm- und Pultdécher zugelassen. Die Dach-
neigung wird auf 20 bis 45° festgesetzt. Flachdacher sind nur fir Garagen, Carports und Neben-
anlagen zugelassen. Die Dacher von Doppelhdusern sind einheitlich in Form, Neigung und Mate-
rial zu gestalten und einzudecken. Die Dacheindeckung ist ausschlielich in schieferfarbigen,
braunen oder ziegelroten Farbténen zuldssig. Eine glasierte Oberflaiche der Dacheindeckung ist
unzulassig.

Fir begriinte Dacher ist ausnahmsweise eine Dachneigung von 0 bis 10° zulassig.

1.2

Fr neue Hutten oder Lauben im Kleingartengebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von
15 bis 45° vorgeschrieben. Die Dacheindeckung ist ausschlieBlich in schieferfarbigen, braunen
oder ziegelroten Farbténen zulassig. Eine glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist unzuldssig.
Die Firsth6he der Gerétehitten bzw. Gartenlauben darf 3 m - gemessen ab der Oberkante des
gewachsenen Bodens - nicht Uiberschreiten. Die Lauben sind in einfacher Holzbauweise zu
errichten, die Griindung ist als Punkt- oder Streifenfundament auszufiihren.

2. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Auf den privaten Griinflachen sind Einfriedungen als Holz- oder Maschendrahtzaun mit einer max.
Hoéhe von 1,5 m auszufiihren. Bei Maschendrahtzdunen muss die Maschendrahtgré3e mindestens
5x5 cm betragen. Zaunsockel sind nicht zulassig.

3. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind, soweit diese nicht fir Zuwegungen oder Neben-
anlagen genutzt werden, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Das Abstellen von Wohn- und
Bauwagen ist innerhalb der privaten Griinflachen nicht gestattet.

C. Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 3 HWG in Verbindung

mit § 9 Abs. 4 BauGB
1.
Im Dorfgebiet ist nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen als Brauch-
wasser zu sammeln und fiir die AuRenbewédsserung zu nutzen. Das Fassungsvermégen der Zis-
terne muss mindestens 20 | pro m? projizierter Dachfldche betragen. Eine dauerhafte Ableitung von
Grundwasser (iber Bauwerksdrainagen ist nicht zulassig. Kellergeschosse neuer Gebdude missen
unter Berticksichtigung der értlichen Grundwasserverhéltnisse druckwasserdicht ausgebildet
werden.

2.

Im Kleingartengebiet ist das Niederschlagswasser von den Dachfldchen in oberirdischen Behaltern
aufzufangen und als Brauch- oder GieRwasser zu verwenden bzw. in den Garten zu versickern.
Der Bau von Teichen ist nur in ungebrannter Ton- oder Folienausbildung mit abgeflachten Ufern
zuldssig. Zisternen durfen nicht angelegt werden.

Eine zentrale Wasserversorgung und Abwasseranlagen sind nicht vorgesehen. Eine Grundwasser-
entnahme aus Gartenbrunnen ist bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Abwasseranlagen
sind nicht zulassig.

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen.

2. Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Baumanpflanzungen sind bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden
Versorgungsleitungen SchutzmalRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Insbeson-
dere sind die vorhandenen StralRenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Bei Neuverle-
gung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Bdume
sind die erforderlichen SchutzmalRnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

3. Altlasten

Werden im Zuge von Bodenarbeiten bislang unbekannte organoleptische Auffalligkeiten im Plan-
gebiet angesprochen, so ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 Bodenschutz West, umgehend zur Abstimmung der weiteren
Vorgehensweise zu informieren.

4. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebietes fiir die
Trinkwassergewinnungsanlage Kaichen. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung vom
25.09.1975 (StAnz. 42/1975, S. 1938) sind zu beachten.

5. Heilquellenschutzbezirk
Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks. Die fir die
Schutzzone geltenden Verordnungen sind zu beachten.

6. Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwendung von
Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewasserung, Waschmaschi-
nenbetrieb) sind die Anlagen nach den einschldgigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszu-
fihren und zu betreiben. Anforderungen fiir Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Minis-
teriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999 IlI/-9e 02.37.11
(Staatsanzeiger 10/1998, S. 709) enthalten. Fir die zentrale Versickerung von Niederschlags-
wasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehérde erforderlich. Die dezen-
trale Versickerung von Niederschlagswasser auf Wohngrundstiicken ist nach den wasserrecht-
lichen Bestimmungen erlaubnisfrei, wenn der Flurabstand zum héchsten natiirlichen Grundwasser-
stand mindestens 1,50 m betragt und das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Als
nicht schadlich verunreinigt gilt aus qualitativer Sicht Niederschlagswasser von Dach-, Terrassen-
und Hoffflachen von zu Wohnzwecken genutzten Gebduden.

Das ATV Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geman § 2 (1) BauGB von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Niddatal am 31.01.2008 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich in den "Niddataler
Nachrichten" Nr. .... vom ..............
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB wurde mit Anschreiben vom 04.04.2008 durchgefihrt.

Die Beteiligung nach § 4 (2) BauGB wurde mit Anschreiben vom 04.03.2009 durchgefiihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB wurde
............ bis durchgefihrt. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit erfolgte ortsiiblich in den "Niddataler Nachrichten" Nr. ... vom

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wéhrend der éffentlichen Auslegung
nach § 3 (2) BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
erfolgte ortsiiblich in den "Niddataler Nachrichten" Nr. ... vom
Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung und Umweltbericht
erfolgte vom 09.03.2009 bis einschlielich 17.04.2009.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Niddatal hat den Bebauungsplanes K 10
"Grolte Wiese" am 16.06.2009 gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

GENEHMIGUNG

Der Bebauungsplan wurde gemaR § 10 (2) BauGB am
Regierungsprasidium Darmstadt zur Genehmigung vorgelegt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom
genehmigt.

Niddatal (Datum)
(Siegel) (Unterschrift - Birgermeister)
BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung der Genehmigung erfolgte gemaR § 10 (3) BauGB ortsiiblich in
den "Niddataler Nachrichten" Nr. ..... vom
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Niddatal (Datum)

(Siegel) (Unterschrift - Birgermeister)

STADT NIDDATAL

Bebauungsplan K 10

"GroBe Wiese"
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