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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
§ 1(2) BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist nach der besonderen Art der baulichen Nutzung das all-
gemeine Wohngebiet ( WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Die festgesetzte GRZ stellt das Héchstmald dar und schlief3t geman § 19 (4) BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache
die Grundfléchen von

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO,

3. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich Uberbaut ist, mit ein.

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind in Wohngebauden bis zu 2 Wohnungen zuléssig, wenn die Anordnung der ver-
mehrt erforderlichen Einstellplatze sowie der festgesetzten Grunflachenanteil auf dem Grundstiick gesichert ist.

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

Die Hohenlage der baulichen Anlagen, gemessen von OK Fertigdecke der éffentlichen Verkehrsfldche bis OK Fertig-
fulboden Erdgeschof3decke darf 1,00 m nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise kann eine andere Sockelhéhe zugel-
assen werden, wenn der Anschlufd an die 6ffentliche Entwésserungsanlage dies erfordert oder durch Grundwasser-
verhaltnisse unzumutbare Nachteile entstehen. Die Traufhdhe betrdgt bei | + ID-geschossigen Geb&uden 4,75 m. Die
Traufhéhe wird gemessen von Oberkante 6ffentlicher Verkehrsflache (Hinterkante an der Grundstiicksgrenze in
Grundstucksmitte) und der der Erschlielungsfldche zugewandten Aussenwand bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Verkehrsflache anzuhalten.

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

Parallel zur B 521 ist eine Larmschutzwall- wandanlage herzustellen. Die einzelnen Bauhéhen von 3,75m, 2,75m und
1,75m sind in dem Bebauungsplan eingetragen. Die Bauhdhen sind Uber Oberkante Fahrbahn Bundesstrasse 521 festgesetzt.

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Stréuchern
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In der festgesetzten Flache sind flachenhafte Bepflanzungen auszufuhren. Dabei ist auf 100m?
angefangener Pflanzflache 1 Baum und 33 Straucher zu pflanzen und zu pflegen. Das entspricht
etwa 1 Pflanze pro 3 m? Pflanzflache. ( Bepflanzung siehe Artenliste 2.3 )

Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Die naturschutzrechtliche Kompensation des durch das Baugebiet verursachten Eingriffs erfolgt innerhalb
eines 2. Geltungsbereiches.
Umgrenzungen von Fl&chen zum Ausgleich

Massnahmen im 2.Geltungsbereich ( Teilplan B )

Umwandlung einer Ackerflache in ein Feldgehélz. Es wird dabei ein abgestufter Gehdlzsaum mit Baum,-
Strauch- und Krautzonen aufgebaut. Es werden bei der Anpflanzung
z. B. folgende Gehdlzarten verwendet:

Baume, Pflanzgrofle STU 12/14 Straucher, Pflanzgréfle 80 /100

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer pseudoplatanus Bergahorn Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyna Weilkdorn

Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europ. Pfaffenhiutchen

Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster

Tilia cordata Winterlinde Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

Dachgestaltung

In festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind nur geneigte Dachflachen mit einer Mindestdachneigung von 30° und
einer maximalen Dachneigung von 45° zuléssig. Fur Garagen sind auch geringere Dachneigungen zuldssig.

Dacheindeckung/Dachfarbe

Es ist nur kleinteiliges Material wie z.B. Betondachsteine, Tonziegel etc. in der Farbe rot bis rotbraun zul&ssig. Die Ein-
deckung und Bekleidung von Dachgauben ist auch aus Metall oder Schiefer zulassig. Die Farbe ist der Hauptdach-
flache anzupassen.

Dachaufbauten

Gauben sind als Satteldach oder Schleppgauben auszufihren und auf die Halfte der Hausbreite zu beschranken.
Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 1m und der Giebelwand mindestens 1,50 m einzuhalten.
Werden mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, sind sie als ein horizontales Band auszufilhren und in
einem einheitlichen Format zu gestalten.

Stellplatze und Garagen und deren Gestaltung sowie Anzahl der Stellplitze

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig. Garagendacher kénnen auch als Flach-
dacher hergestellt werden. Diese sind aus ékologischen Grinden als dauerhaft begriinte Dacher auszufiihren.

Im erschlieRungsseitigen Vorgartenbereich dirfen auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache 50 % der Vor-
gartenflache fur PKW - Stellplétze einschliefdlich der Garagenzufahrt und der Gebaudezuwegung verwendet werden.
Die restlichen Vorgartenflachen sind als Grunflachen anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Stellplatze und
Geb&udezuwegungen sind in wasser- und luftdurchléssigen Belégen herzustellen. (z.B. Okopflaster, Rasengitter-
steine, Rasenfugensteine, Wassergebundene Decke ). Pro Wohnung sind 2 Stellplatze festgesetzt.

Griinflachen- und Gehélzanteil in allgemeinen Wohngebieten

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen als
Garten oder Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen sind einheimische und standortgerechte Gehdélze vorwiegend
zu verwenden.

Baume, Pflanzgréte STU 16/18 Straucher, Pflanzgrée 80/100

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Hasel

Acer pseudoplatanus Bergahorn Crataegus monogyna Weilkdorn

Betula pendula Sandbirke Euonymus europ. Pfaffenhiutchen
Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum vulgare Liguster

Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Tilia cordata Winterlinde Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche Cornus mas Kornelkirsche

Anlegen von Zisternen § 9 (4) BauGB i. Verb. mit § 81 HBO

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uiber ein getrenntes Leitungsnetz in einer Zisterne
zu sammeln und auf dem jeweiligen Grundstick abzuleiten. Das Fassungsvermdgen der Zisterne sollte in Ab-
hanigigkeit von der Regenauffangflache (Dachfladche) zwischen 20-30 I/m? projizierte Dachfldche betragen. Das
Uberschissige Niederschlagswasser ist dem &ffentlichen Kanalnetz zuzufihren.

Einfriedungen

Strassenseitige Einfriedungen sind transparent wirkend auszubilden und bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.
Massive Sockel sind bis zu einer Héhe von 15cm zuléssig. Einfriedungen sind ohne Absatz dem Strassenverlauf
anzupassen.

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Die Aussenwénde sind in
einem hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. Ausserdem sind Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten
Klinkern zuldssig. Die Festsetzungen gelten auch fur Anbauten, Nebengebauden und Garagen, die farblich an
das Hauptgebdude anzupassen sind.

Schutz vor Rauchgasbeléstigungen

Zum Schutz vor erheblichen Belastigungen durch Rauchgasemissionen von Feuerungsanlagen flr feste Brenn-
stoffe ist deren Betrieb im Plangebiet unzuléssig. Der Betrieb von Feuerungsanlagen flr feste Brennstoffe kann
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch Sachverstandige ( z. B. Schornsteinfegermeister ) nachge-
wiesen wird, dass es im Einwirkungsbereich nicht zu Rauchgasbelastigungen kommen kann bzw. die Feuer-
statten als " schadstoffarme Holzfeuerungen " durch den Zentralverband Sanitar- Heizung- Klima (ZVSHK) zer-
tifiziert sind oder den Richtwert des " Regensburger Modells " ( bei Nennwérmeleistung und betriebswarmen
Zustand der Feuerstétte darf die Kohlenmonoxidkonzetration im Abgas einen Richtwert von 1,5g CO/Nm? be-
zogen auf 13% Sauerstoff, nicht libersteigen. ) erfiillen.

Kamindfen mussen zusétzlich nach DIN 18891 - Bauart 1 - / geschlossener Betrieb ) registriert sein.
Schornsteinmiindungen der Schornsteine, an die Feuerungsanlagen flr feste Brennstoffe angeschlossen sind,
haben die Fensteroberkante schiitzenswerter Daueraufenthaltsraume der Gebaude im Radius von 50 m um
den Schornstein um mindestens 1 m gemaf VDI 3781 zu lberragen.

HINWEISE

Die Nutzung des Regenswassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung ) wird empfohlen. Dabei ist der Erlal} des
Hess. Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 02.04.1999 Il 7-79e 02.37.11 ( StAnz.
10/ 1999 S. 709 ) zu beachten.

Sonnenkollektoren sind erwiinscht.
Wohnraume mit grofien Fenstern und Terrassen sind nach Stiden bis Westen auszurichten. An der Sudfassade sollte
der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit Bodendenkmélern zu rechnen. Gemaf dem § 20 HDSchG sind beim
Auftreten von Bodendenkmalern unverzuglich das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen - Abteilung Archéologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminationen und
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, so ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Staatliches Umweltamt Hanau als technische Fachbehérde, die
Stadtverwaltung oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen. Die weitere Vor-
gehensweise ist dann abzustimmen.

Doppelgaragen sowie Garagen benachbarter Grundstlicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und
Farbton aufeinander abzustimmen.

Der kulturfahige Unterboden sollte auf den Grundstlicken verbleiben und zur Geldnde- und Gartengestaltung wieder
eingesetzt werden.

Aus Griinden der rationellen Energienutzung (§81 Abs. 2 HBO) und des Klimaschutzes sollten fiir die Raumwarme-
und Warmwassererzeugung Feuerungsanlagen eingesetzt werden, die das Umweltzeichen " Blauer Engel " besitzen
oder den Anforderungen des Umweltzeichens " Blauer Engel " gentligen.

Stdlich der Wehrstrasse muss mit hohen Grundwasserstédnden gerechnet werden. Es wird deshalb empfohlen, die
Untergeschosse der Gebaude als "Weilte Wanne" auszubilden.
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VERFAHRENSVERMERKE

. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat am 06.12.1996 + 28.02.2003 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 22.10.2003.
Frihzeitige Burgerbeteiligung vom 30.10.2003 bis 14.11.2003.

2. OFFENLEGUNGSBESCHLUSS
Am 28.11.2003 wurde dieser Bebauungsplan von der Stadtverordnetenversammlung gebilligt und seine
Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes einschlieRlich Begriindung erfolgte in der Zeit vom
15.12.2003 bis 30.01.2004.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 04.12.2003 ortsiblich bekanntgemacht mit dem Hinweis, daf}
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

3. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat am 29.04.2004 den Bebauungsplan gem.
§ 5 der Gemeindeordnung und gem. § 10 BauGB als SATZUNG beschlossen.

Ausgefertigt am ....................

Nidderau, den .................... Birgermeister

4. INKRAFTTRETEN
Das Genehmigungsverfahren nach § 10 Abs.2 BauGB wurde durchgefiihrt. Die Verletzung von Rechts-
vorschriften wurde innerhalb der Drei-Monats-Frist nicht geltend gemacht.
AM wurde die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahren gem. § 10 Abs. 3 BauGB orts-
Ublich bekannt gemacht mit dem Hinweis, wo die Satzung eingesehen werden kann.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Nidderau, den .................... Birgermeister

DURCHFUHRUNG DES GENEHMIGUNGSVERFAHRENS
Das Genehmigungsverfahren nach § 10 Abs. 2 BauGB wurde durchgefiihrt.

Darmstadt, den ....................

KATASTERAMT

Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke stimmen mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom .................... Uberein.

Hanau, den ....................

Dieser Bebauungsplan wurde im Auftrag der Stadt Nidderau durch die Planungsgruppe
Zimmer + Egel GbR erarbeitet.

Hanau - Wolfgang, den 17.05.2004

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan " Verlangerte Wehrstrasse 2.BA " (Hauptplan) und den
Bebauungsplan Ausgleichsflache/ Ersatzmalnahmen " 2. Geltungsbereich ( Teilplan B )". Der 2. Geltungsbereich
wird rechtskraftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.
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