Stadt Nidderau, Stadtteil Ostheim
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstuiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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3.1

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Ziegelei“ - 1. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelei“ von 1995 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
lassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fiir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das
jeweilige Grundstiick erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei
Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Stralle maRgeblich. Als Traufpunkt gilt bei Flachdachern mit
einer Neigung von maximal 5° der obere Abschluss der aufersten Wand Uber dem obersten
Vollgeschoss (Oberkante Attika).

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die maximal zulassige Traufhdhe durch Staffelgeschosse, die keine
Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen haben einen Abstand von mindestens 5,0 m und uUberdachte Stellplatze von mindestens 1,0
m zu offentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstlicksgrenze bis zum DachUlberstand,
einzuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Quadratmeter Grundstlcksflache 0,005 Wohnungen je Wohnge-
baude zuldssig; die Ergebnisse sind kaufmannisch zu runden. Dabei sind je Wohngebaude bzw.
Doppelhaushalfte jedoch maximal zwei Wohnungen zulassig.

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

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Uferrandstreifen mit Erhalt von Gehdlzen* ist der
vorhandene Gehdlzbestand zu pflegen und zu erhalten und der natlrlichen Sukzession zu Gberlassen;
vorhandene Magerrasenbereiche sind extensiv zu pflegen und zu erhalten. Neophyten und
aufkommende standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Bauliche Anlagen sowie jegliche
Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig; hiervon
ausgenommen ist die gemal Ziffer 2.2.3. auf der Grundstiicksgrenze zu errichtende geschlossene
Zaunanlage.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den
Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 40 % der Grundstiicksflachen gartnerisch oder als
natirliche Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 30 % mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern zu bepflanzen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubge-
holzen vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Straucher sind in Gruppen von jeweils 3-5
Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Festsetzung der Héhenlage (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® ist gemal Eintrag in der Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,30 m sind
zuldssig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zuldssig. Fur
Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Flachdacher mit einer Neigung bis einschlieflich 5° und einer Dachflache von mehr als 6 m? sind zu
einem Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.
Garagen und uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausge-
nommen.

Hangbefestigungen und Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Hangbefestigungen, wie z.B. Stiitzmauern, Gabionenwande oder
Natursteinmauern fir Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, im Bereich der siidlichen
Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke in Richtung der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nur bis zu einer H6he von maximal 0,60
m Uber der natlrlichen Gelandeoberflache zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschliellich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken
bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zuldssig; hiervon
ausgenommen ist die gemaf Ziffer 2.2.3. auf der Grundstiicksgrenze zu errichtende geschlossene
Zaunanlage. Mauer- und Betonsockel sind unzuléssig.

Entlang der sidlichen Grenzen der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet sowie der nérdlich
an die Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft angrenzenden Verkehrsflachen ist zur Abgrenzung der Flachen flir Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze aufierhalb des gesetzlichen Gewasserrandstreifens eine durchgangige Zaunan-
lage mit einer H6he von mindestens 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zu errichten.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allge-
meine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit
Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Nidderau wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung wirksame Fassung.
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Bodendenkmaler

Seitens der Unteren Denkmalschutzbehérde des Main-Kinzig-Kreises wird in der Stellungnahme vom
11.11.2020 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Areal liegt, in dessen unmittelbarer
Nachbarschaft archdologische Denkmaler (Siedlungsstellen der Jungsteinzeit) gemall § 2 Abs. 2
HDSchG bekannt sind. Da die Ausdehnung dieser Denkmaler nicht bekannt ist, ist damit zu rechnen,
dass durch die zukiinftige Bebauung archaologische Uberreste zerstért werden. Bodenuntersuchung-
en haben zwar gezeigt, dass Teile des Plangebietes in jingerer Zeit bereits tiefgreifend verandert
worden sind. In diesen Arealen ist davon auszugehen, dass keinerlei Bodendenkmaler erhalten sind.
Da dies aber nicht fir das gesamte Plangebiet mit Gewissheit angenommen werden kann, ist
zunachst zu Uberprifen, in welchen Arealen noch mit ungestértem Boden zu rechnen ist. In noch
ungestorten Arealen ist dann eine vorbereitende Untersuchung gemals § 20 Abs. 1 HDSchG
erforderlich, die vom Planbetreiber zu tragen ist. Sinnvollerweise kann diese MalRnahme im Rahmen
der ErschlieBungsmaRnahmen durchgefihrt werden. Vom Ergebnis dieser Untersuchung ist es
abhangig, welche weiteren denkmalpflegerischen MaRnahmen notwendig sind. Gegebenenfalls ist
eine weitere archaologische Untersuchung der noch ungestérten Flache notwendig.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4
Satz 1 HWG).

Gewadsserrandstreifen

Entlang der Wasserflachen des Ziegelweihers erstreckt sich ab der Bdschungsoberkante der
Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m. Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem,
dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Badumen und Strduchern sowie
das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strduchern, der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den
Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist.

Ersatzaufforstung und Waldabstand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Geholzbestande, die zum Teil als Wald im forstrechtlichen
Sinne zu bewerten sind. Als flachengleiche Ersatzaufforstungsflache ist in der Gemarkung Ostheim,
Flur 13, der sldliche Bereich des Flurstiicks 7 vorgesehen.

Auf die von den suiddstlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen ausgehenden Gefahren fir
angrenzende bauliche Anlagen (umstiirzende Baume, Brandiberschlag) und die von baulichen
Anlagen ausgehenden Gefahren fir den Wald (Brandgefahr) wird hingewiesen. Durch Ast- oder
Baumwurf bei Sturmereignissen hervorgerufene Schaden an Gebauden kdnnen nicht dem
Waldeigentimer angelastet werden, soweit dieser seiner Verkehrssicherungspflicht nachgekommen
ist.

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind
umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und MaBRnahmen

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
grundsétzlich nur in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. zuldssig. AulRerhalb dieses Zeitraums ist die
Zustimmung der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde und die Freigabe durch eine dkologische
Baubegleitung erforderlich.

Im naheren raumlichen Zusammenhang von maximal 1 km Umkreis sind mindestens 10 hoch-
stammige Obstbaume anzupflanzen. Neben Nutzgehdlzen (Apfel, Kirsche, Birne, Zwetschge usw.)
kénnen dabei erganzend auch Arten wie die Walnuss sowie Wildobstgehdlze (Mispel, Wildapfel, Wild-
birne, Speierling) angepflanzt werden.

Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Trauerschnappers sind
mindestens finf geeignete Nistkdsten vorzugsweise in einem bestehenden Streuobstbestand im
naheren raumlichen Zusammenhang von maximal 2 km Umkreis anzubringen und regelmaRig zu
pflegen. Zur permanenten Sicherung der Lebensraumbedingungen sind die Nisthilfen vorlaufend, d.h.
vor Beginn der Brutsaison anzubringen.

Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus sind durch das
Anbringen von mindestens drei geeigneten Nistkasten auszugleichen. Die Nistkasten sind an einer
unbeleuchteten Stelle in mindestens 4 m Hoéhe Gber dem Erdboden zu montieren und regelmaRig zu
reinigen. Ein freier Anflug ist zu gewahrleisten.

Die vorgesehenen artenschutzrechtlichen KompensationsmalRnahmen sowohl fir den Trauer-
schnapper als auch fir die Zwergfledermause sind durch eine 6kologische Baubegleitung mit fachlich
qualifiziertem Personal zu koordinieren und umzusetzen.

Falls wahrend der Baufeldfreimachung das Vorkommen von besonders geschitzten Arten wie z.B.
Fledermausen oder Brutplatze von Végeln festgestellt wird, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
geeignete Schutz- und Sicherungsmallnahmen zu ergreifen. Die zustandige Untere Natur-
schutzbehorde des Main-Kinzig-Kreises ist zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen;
gegebenenfalls muss eine artenschutzrechtliche Befreiung beantragt werden.

Eingriffsminimierende MaBnahmen

Wahrend der Baumalnahmen sind betroffene bzw. angrenzende Baume und Gehdlze im Kronen- und
Wurzelbereich entsprechend der DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® zu schiitzen.

Zur privaten und offentlichen Aufienbeleuchtung sind insektenfreundliche Lichtquellen mit einer
Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 Kelvin zu verwenden. Es ist auf eine nach unten gelenkte
Beleuchtung zu achten; grof3flachige An- und Ausstrahlungen sind zu vermeiden.

Regelung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Als Ausgleich fur die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden Okopunkte aus der OkokontomaRnahme Nr. 2 ,Prozessschutzmalnahmen im Biirgerwald
Windecken® (Gemarkung Ostheim, Flur 11, Flurstick 11 teilweise) der Stadt Nidderau zugeordnet. Die

Sicherung erfolgt Uber vertragliche Regelungen zwischen der Stadt Nidderau und dem
Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentimer.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbdume (H., v., 8-10):

Acer platanoides - Spitzahorn Castanea sativa - Esskastanie
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Cydonia oblonga - Quitte
Carpinus betulus - Hainbuche Juglans regia - Walnuss
llex aquiforium - Stechpalme Malus domestica - Apfel
Prunus avium - Vogelkirsche Mespilus germanica - Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche Prunus avium - Kulturkirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere Pyrus communis - Birne
Sorbus torminalis - Elsbeere Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume

Prunus persica - Pfirsich
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus domestica - Speierling

Artenliste 2 (Heimische Straucher):

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel

- WeilRdorn

Ribes div. spec.

Rosa canina - Hundsrose

Crataegus monogyna Sambucus nigra - Schw. Holunder

Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster
Crataegus curvisepala - WeilRdorn Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen Lonicera caerulea

Frangula alnus - Faulbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide

Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbdume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Lonicera caprifolium - GartengeilRblatt
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus florida - Blumenhartriegel Malus div. spec. - Zierapfel

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Rosen
Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere
Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird

hingewiesen.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

14.03.2019

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich

bekanntgemacht am

29.05.2019

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

29.05.2019

11.06.2019
12.07.2019

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

26.09.2020

05.10.2020
13.11.2020

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Hanauer Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten

worden sind.

Nidderau,den .

Birgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Nidderau,den .

Birgermeister
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Stadt Nidderau

Stadt Nidderau, Stadtteil Ostheim
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