Zeichnerische Festsetzungen A Planerische Festsetzungen B Satzung uber die Gestaltung D Artenverwendungslisten

2. Baume
Qualitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen,
mindestens StU 14-16 bzw. 16-18

1. Straucher
Qualitat: Straucher, leichte Heister,
mindestens 60-100 cm

baulicher Anlagen

Aufgrund 8§ 91 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F vom 28.05.2018 (GVBL. Hessen Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198).

12.2  Fdir die als gekennzeichnete 6ffentliche Grinflache wird die Zweckbestimmung ,Gemein-
schaftsgrunflache” festgesetzt.
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Eine Nutzung als gemeinschaftliche Aufenthaltsflache ist zulassig. Der Anteil vegetationsloser Fla-

chen fiir Wege, Platze, Spiel- und Fallschutzflachen darf 35 % der Griinflache nicht tiberschreiten. Felsenbirne Amelanchier ovalis Feld-Ahorn Acer campesre . S.
Wege und Platze sind ausschlieBlich in wasserdurchlassiger Bauweise oder unbefestigt herzustel- & Dachform Hainbuche Carpinus betulus Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
1 len. Es sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Neigung von héchstens 10° zulassig. Blut-Hartriegel Cornus sanguinea Hainbuche Carpinus betulus
’ S & o . . ) . . ) ) Hasel Corylus avellana. Rotdorn Crataegus laevigata
WA 5 12.3  Fir die als und gekennzelc_hneten offentlichen Grunflachen wird die Zweckbestimmung > Staffelgeschosse WeiRRdorn Crataegus i. A. WeilRdorn Crataegus monogyna i. S.
2 .Randeingriinung“ festgesetzt (s. Ziff. A. 14.1). ' Liguster Ligustrum vulgare Stiel-Eiche Quercus robur i. S.
In den Baufeldern im WAz und WAs ist ein Staffelgeschoss pro Gebaude zulassig. Hecken-Rose Rosa canina Mehlbeere Sorbus ariai. S.
2 13. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft _ Sal-Weide Salix caprea Thuringer Mehlbeere  Sorbus thuringiaca
O 4 (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 3. Technische Dachaufbauten Schwarzer Holunder Sambucus nigra Winter-Linde Tilia cordata i. S.
y 13.1 Bodenhaushalt Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Solarenergie sind auf den Dachern im gesamten Wolliger Schneeball Viburnum lantana Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S
Anfallender Oberboden der Baugrundsticke ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von gartne- Gel;u;g:\bi;e';h nur aufgestandert, d.h. in Verbindung mit einer Dachbegriinung, zuldssig 1.1 Als Hecken sind zu verwenden Soute Obsibaume als Hochstamm
4 risch genutzten Flachen wieder zu verwenden. (s. Ziff. A. 13.2). Eeld-Ahorn Acer campestre
a 13.2  Dachbegriinung 4, AuRere Gestaltung baulicher Anlagen Hainbuche Carpinus betulus
. ) . . . . . . . . . Liguster Ligustrum vulgare ,Atrovirens’,
Flachdéacher sowie flachgeneigte Dacher mit Dachneigung bis zu 10° und einer Dachflache von 4.1 Stellplatze Ligustrum ovalifolium

; 5 o ; .
mindestens 10 m? sind extensiv zu begranen. Stellplatze und ihre Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Die Substratschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 12 cm aufweisen. Bei Dachflachen 4.2 Nebenanlagen

von Nebenanlagen muss die Substratschicht eine Gesamtstéarke von mindestens 8 cm aufweisen.

Standflachen fiir Abfallbehélter sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeig-
neten Sichtschutz zu umgeben.

Die Dachbegrunung ist dauerhaft zu erhalten.

Rechtsgrundlagen

Dachterrassen, Dachoéffnungen und technische Ein- und Aufbauten sowie deren Zuwegungen sind
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen. Die Ausnahme gilt nicht fur Solaranla- 5.

1 133/11

Einfriedungen

gen (s. Ziff. B. 3.).
13.3  Artenschutz

Die Bestandsgebaude bieten Strukturen, die sich als Tagesquartiere fur Flederméuse und hdhlen-
brutende Vdgel eignen. Da diese nicht erhalten werden kdnnen muss ein funktionaler Ausgleich
durch entsprechende kinstliche Strukturen (Fledermauskasten und Nisthilfen) bereitgestellt wer-
den.

In den rickwartigen Bereichen (Gérten) sind Einfriedungen nur als Hecken bis zu einer Hohe von
maximal 1,5 m zulassig (s. Ziff. A. 14.4).

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen auch als Mauern mit einer Héhe von
maximal 1,5 m tber dem Niveau der 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Die Einz&unung der Flache fur Abwasser (Regenrickhaltebecken) ist mit einer Bodenfreiheit von
10 cm auszufihren.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch

Als Ersatz fir den Verlust des Lebensraumes sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA4 und

WAS5 sowie innerhalb der éffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgriin- 6. Nicht Gberbaubare Grundstticksflachen Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)
flache (GM)" jeweils vier Nisthilfen fir hohlenbritende Vogel und vier kiinstliche Quartiere fur Fle- Die nicht iberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen sind als Vegeta- Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540),

1 Sﬁ;mbaelijs\/eeﬁﬂsqnezigenrite?[;eiaumbeganden (s. Ziff. A. 15) oder Gebauden anzubringen, zu pflegen tionsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Notwendige Zuwegungen sind hiervon aus- zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

WA _ ) ' o _ _ genommen. Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) i.d.F. vom 08.03.2021
3 Eines der kinstlichen Fledermausquartiere ist als Wochenstubenquartier fir kleinere Fledermaus- (GVBI. | S.153) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.08.2018 (GVBI. | S. 387)

arten zu dimensionieren und im Herbst (ab 01.11.) vor Beginn der Abrissarbeiten anzubringen. C H . . Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom

2 3 Vorhandene intakt_e Nistkasten an zu fallen_den Baumen sind an geeigneten Baumbesténden oder Inwelse 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.05.2020 (GVBI. Hessen | S. 318)

O 4 Gebauden anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Sollte stehendes Totholz (poten- Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. Hessen | S. 198),
! tielles Uberwinterungsquartier) nicht erhalten werden konnen, ist ein Fledermaus-Winterschlaf- zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. Hessen | S. 378)

stein an geeigneten Baumbestanden oder Gebauden als Ersatz anzubringen. 1. Stellplatzsatzung . g . ' :

4 o h Kk Es wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda in ihrer jeweils giiltigen Fassung hingewiesen Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen | S. 211)

O 134 Schutz von Insekten P g J gtitg ghing ' Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. Hessen | S. 142), zuletzt gedndert
Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollen fur die Au- 2 Vorgartensatzung durch Gesetz vom 07.05.2020 (GVBI. Hessen | S. 318)
Y Benbeleuchtung ausschlielich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natriumdampf-Hochdrucklampen) ' . ) ] o ] o ] ] Hessisches W. tz (HWG) i.d.F 14.12.2010 (GVBI. | S. 548 letzt geandert durch Geset
N\ mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warmweie Lichtfarbe) unter Es wird auf die Vorgartensatzung der Stadt Nidda in ihrer jeweils gliltigen Fassung hingewiesen. V;istl)zcloe;oziis((sati/rglezeezs(en | S) gO.Z). vom 4.2 ( 1S5, 548), zuletzt geandert durch Gesetz
O3 1 6/2 Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtgehause, die kein Licht nach oben emittieren, einge- o ' . .
R, O setzt werden. 3. Denkmalschutz Hessisches StralRengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003
9 O} 5 135  MaRnah Vogelschl ) (GVBI. Hessen | S. 166), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.09.2021 (GVBI. Hessen | S. 618)
Q4 Oy 102 ' a. hahmen gegen vogeischiag _ ) o 3.1 Kulturdenkmaler Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
o N Bei Fenstern und / oder Glasfassaden mit mehr als 4 m? Flache, die Baume oder andere natur- Die nordliche Wegeparzelle (Flurstiick 133/12, Flur 2) im Plangebiet gehort zur Gesetz vom 22.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
O oX nahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf naturnahe Flachen ermdglichen, ist Gesamtanlage Kurpark und ist entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet.

sicherzustellen, dass geeignete Vorkehrungen gegen vermehrte Kollisionen von Végeln umge-
setzt werden (s. Ziff. C. 7.3)
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"’..GR1 o8

~Q000000009

Es wird auf die Genehmigungspflicht bei MalRnahmen im denkmalgeschiitzten Bereich, bzw. an
und in den Baudenkmaélern gemafR 8§18 Hessisches Denkmalschutzgesetz, hingewiesen.

Verfahrensvermerke

14. Anpflanzen von Baumen, Strauchern sonstigen Bepflanzungen o 0% 3.2

Bodendenkmaler

(89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) °

9
Pooooooood

Die offentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege gem. § 1 Abs.

6 Nr. 5 BauGB, sind zu beriicksichtigen.
. 3} : : . . , AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 21 HDSchG hingewiesen. Wenn bei Erdarbeiten durch die Stadtverordnetenversammiung

Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenARCHA- am .o

14.1  Anpflanzungen im Bereich der Randeingriinung

14.1.1 Innerhalb der mit gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflache sind mindestens 11 einheimische,
standortgerechte Laubbdume als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm

anzupflanzen. (Artenauswahl gemafi Artenverwendungsliste Ziff. D. 2). Zu pflanzende Baume ge-
maf Stellplatzsatzung der Stadt Nidda kdnnen hierauf angerechnet werden. Die Baume sind zu

OLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Wetteraukreis in Friedberg unverziiglich
anzuzeigen.

pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Der Unterwuchs einschlieRlich des Grabens ist als BESCHLUSS FRUHZEITIGE BEKANNTMACHUNG
Hochstauden- und/oder Wiesenvegetation zu entwickeln und mit einer Frischwiesenmischung aus 4. Bodenschutz BETEILIGUNG
zertifiziertem gebietstypischem Saatgut (Ursprungsgebiet 21) anzusaen, zu pflegen und zu erhal- Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf- durch die Stadtverordnetenversammlung am .................... der friihzeitigen Beteiligung am ...................
ten. Der Unterwuchs ist mindestens einmal alle drei Jahre und maximal zweimal jahrlich zu méhen. falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
Das Schnittgut ist abzurdaumen. Diingung und Pestizideinsatz sind unzulassig. schadlichen Bodenveréanderung begriinden, sind diese unverziiglich der zustandigen Behérde,
14.1.2 Innerhalb der mit gekennzeichnete 6ffentliche Griinflache ist eine Baumreihe aus mindestens dem Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat IV/F 41.5 - Bodenschutz West, Gutleutstral3e
drei Hochstdammen mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm in einem Abstand von ca. 114, 60327 Frankfurt am Main, mitzuteilen. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OF- FRUHZEITIGE BEHORDEN-
10 m zueinander anzupflanzen. (Artenauswahl gemaf Artenverwendungsliste Ziff. D. 2). Die MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind FENTLICHKEIT BETEILIGUNG
B&ume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. bis zur Freigabe durch die zustandige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgut- Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom Die Behérden wurden mit SChreiben VOm .o,
14.2  Anpflanzungen im Bereich des Regenriickhaltebeckens achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des 82 Abs. | | ... bis einschlieBlich .................... durchgefiihrt. | von der friihzeitigen Beteiligung unterrichtet und zur
) ) . . . . . i 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Abgabe einer Stellungnahme bis zum ....................
Die unbefestigten Flachen der Flache flr Abwasser (Regenriickhaltebecken) sind als Wiesenve- Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allge- aufgefordert.
getation zu entwickeln und mit einer Frischwiesenmischung aus zertifiziertem gebietstypischem meinheit herbeizufiihren.
Saatgut (Ursprungsgebiet 21) anzusaen, zu pflegen und zu erhalten. Die Wiesenvegetation ist
gLt (Ursprungsg L)  Pegen ahrli . e i ; Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaf § 4 Abs. 3 HAItBodSchG anzuzei- OFFENLAGEBESCHLUSS BEKANNTMACHUNG
mindestens einmal alle drei Jahre und maximal zweimal jahrlich zu méhen. Das Schnittgut ist ab ) - ' ) g durch die Stadtverordnetenversammiung der Offenlegung im Entwurf am
zurdumen. Diingung und Pestizideinsatz sind unzulassig. gen, allerdings nur dann, wenn diese Manahme nicht ohnehin Qegenstand einer Zulassung nach am RIS T R S e
o . . anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubikmeter Material handelt. | |7 e
14.3  Nicht tberbaute Grundstiicksflachen ) ] o ) i ]
L ) i - i - i Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmaf3nahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine
Die nicht tiberbauten und befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Je ange- Ausnahme filr Sanierungsfélle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mitteln erreicht
fangene 300 m? der nicht tiberbauten und befestigten Grundstiicksflachen, ist ein Baum der Arten- werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmaRnahme anzuzeigen. Die angezeigten Sanie- )
verwendungsliste 2. (Hochstamm, StU 16-18) zu pflanzen. Erhaltene Baume in mindestens dieser rungsmalRnahmen bedirfen sodann der behérdlichen Zustimmung. Die Funktionen des Bodens OFFENLAGE BEHORDENBETEILIGUNG
Grof3e kénnen hierauf angerechnet werden. sind in Abstimmung mit den zustandigen Behérden nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom Die Behoérden wurden mit Schreiben vom ...................
. i . . . s . B N (U bis einschlieBlich .................... durchgefihrt. von der Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer
20 % der Grundsticksfreiflachen sind mit freiwachsenden Strauchern der Artenverwendungsliste . _ _ Stellungnahme bis ZUMm ................. aufgefordert,
1. zu bepflanzen (1 Stiick je 1,5 m2, MindestgréRe 60-100 cm). Die Anpflanzungen sind zu pfle- 5. Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebiet
gen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Das Plangebiet liegt innerhalb der folgenden Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebiete:
SATZUNGSBESCHLUSS

14.4  Hausgarten

In den Hausgarten sind Hecken nach Artenverwendungsliste Ziff. D. 1.1 als geschnittene Hecken
auszufuhren (s. Ziff. B. 5).

He”que”_ens,ChUtdebiet Bad Salzhausen . durch die Stadtverordnetenversammlung
Quantitative Schutzzone C (Gemarkung Nidda, Flur 3, Nr. 14, 15, 16/1, 16/2, 20, 106/2, 106/4) am
Quantitative Schutzzone B (Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2, Nr. 133/12, 160/7 teilw.)

Qualitative Schutzzone 11l B (Gemarkung Nidda, Flur 3, Nr. 14, 15, 16/1, 16/2, 20, 106/2, 106/4)

Qualitative Schutzzone Il (Gemarkung Bad Salzhausen, Flur 2, Nr. 133/12, 160/7 teilw.)

- Trinkwasserschutzgebiet (WSG OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes, Rainrod) éuwigiz;!g?ggs

e Schutzzone IlIA o die hier aufgefihrten Beschliisse gefasst und die hier aufgefiihrten Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden

Die Belange der Heilguellenschutzgebiete sind zu beriicksichtigen und die bestehenden Geh- und und , ) .
Verbote sind zu beachten. GemaR § 5 Wasserhaushaltsgesetz sind nachteilige Veranderungen e der vorliegende Bebauungsplan Nr. BS 3.4 ,Die KurstraRe, 4. Anderung” dem Satzungsbeschluss der Stadt-

15. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen Baume bzw. Gehélzbestadnde mit einem Stammdurchmesser von Gber 20
cm, zu erhalten und vor jedweder Beeintrachtigung zu schitzen.

Bei Baumafl3nahmen, die sich im Kontaktbereich zu den angrenzenden Baumen und Gehdlzen be- .. . . .. verordnetenversammlung der Stadt Nidda vom ................... zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
finden, sind geman der DIN 18320 (Allg. technische Vertragsbedingungen fiir Bauleistungen - der Gewa_ssere|genschaften zu vermeiden. D_as _Grundwasse_r d_arf (_jemnac_h derh.d'e im Rahmen entspricht.

’ 9 X 9 g gung N 9 der Bauleitplanung geplante Malinahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden.
Landschaftsbauleistungen) Schutzmafl3inahmen nach DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzen- Nidda. den

bestédnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) anzuwenden. 6.

Sollte es trotz geeigneter Schutzmaflinahmen zum Verlust von Baumen oder Gehdlzen kommen,
sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen.

Niederschlagswasser Der Magistrat der Stadt Nidda

Gemal 855 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine wasserschutzrechtliche Genehmigung ist
einzuholen.

Birgermeister

16. Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Planzeichen

BEKANNTMACHUNG UND RECHTSKRAFT

Der Satzungsbeschluss wurde am .................... bekanntgemacht mit Hinweis, wo der Plan eingesehen werden kann.

Gem. 837 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-

a = . . . Zum Schutz vor AuRenlarm sind fir Bauteile von Aufenthaltsraumen, die Anforderungen der Luft- . o ; . Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
o 106/2 Flursticksnummer Gebéaude Abriss schalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungent, gegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt. |
Ausgabe 2018-01 einzuhalten. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen R&au- 7 Artenschutz Nidda, den ................... -
7 1 /1 | Flurstiicksgrenze Bemafung men sind so auszufiihren, dass sie die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe Der Magistrat der Stadt Nidda
< [ - aufweisen: 7.1 Schutz von Biotopstrukturen

R’w,ges = La — Kraumart Birgermeister

"Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der :
Hessischen Verwaltung fliir Bodenmanagement und Geoinformation

Dabei ist:

La der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 [2018-01]

Kraumart = 25 dB flr Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume u.A.

Die an den direkten Eingriffsbereich angrenzenden Gehdlze sowie die zu erhaltenden B&ume sind
vor baubedingten Beeintrdchtigungen zu schitzen, um Verbotstatbestande durch den Verlust ggf.
dort vorkommender Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Végeln zu vermeiden. Das stehende
Totholz mit dem potenziellen Uberwinterungsquartier befindet sich im Randbereich der zu erhal-
tenden Gehdlze und kann falls notwendig umgesetzt werden.

A P I a ne r|SChe FeStSEtZU n ge n Kraumart = 35 dB fiir Biiroraume u.A. 7.2 Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle
Mindest i uhalt i Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten (v
_ . . _ _ . 5 : i Aaai i i i i S i ingestens einzuhaften sind. . Vogel, Fledermé&use) nicht auszuschlieRen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden geman §
Aufgrund des § 9 BauGB in der F 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbind t der Baunut d (BauNVO) i.d.F. 3.3.1 Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Anzahl der zulassigen 6.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb , - N . . - N . a gel, » g g .
vom 21 11.2017 (BGBI. 1 5. 3786) and der Planzéichenverordnung (Planz\) vom 13 121990 (BGBL. 1091 1 5. 58) werden festgesetzt Vollgeschosse anzurechnen. der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Riwges = go;}ngur Aufent?fitlttsraunpj\e in Wohnungen, Ubernachtungsraume in 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG — Lebensstét-
3 . o . . ) enherbergungsstatien u.A.. tenschutz sind bei baulichen Eingriffen Baume und Straucher nur auBerhalb der Fortpflanzungs-
1. Nutzungsschablone 3.4 Hoéhe baulicher Anlagen Ag;nahmswelse kénnen bauh_che Anlag_en die der Regenwasserruckhaltung/_—nutzung oder der zeit von Vogeln, d. h. in der Zeit zwischen dem 01.10 und dem 28. bzw. 29.02 des Folgejahres zu
11 1. Art der baulichen Nutzung (s. Ziff. A. 2.) g 3.4.1 Innerhalb der Baufelder ist die durch Planeintrag innerhalb des jeweiligen Baufeldes festgesetzte Warme-/Energieversorgung dienen sowie Nebenanlagen gem. Ziff. A. 6.1.3, im WAs auch aul3er- Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018-01], _ } beseitigen. Der Abriss von Bestandsgebaduden sollte in der Zeit zwischen dem 01.11 und dem und
2. Grundflachenzahl (s. Ziff. A, 3.1) WA3 AuRenwandhéhe als Maximalhéhe (AHmax) zulassig. halb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden. ZuorSdnul?g zwischen LarmEegererelchen und maf3geblichem AuBenZIarmpegeI dem 28. bzw. 29.02 des Folgejahres begonnen werden.
3. Geschossflachenzahl (s. Ziff. A. 3.2) 0,4 Die maximale AuBenwandhohe ist der obere Abschluss der Wand (inkl. Attika) gemessen vom 6.1.3  Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind aulSerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen pe 2 - - -- Koénnen diese Fristen begriindet nicht eingehalten werden, ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge
: . X iei 5 ¥ 4 r Mii 4 4SSi Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel : ’
4.- 5. Bauweise (s. Ziff. A. 4.) e 5 unteren Hohenbezugspunkt (s. Ziff. A. 3.4.3). ?Sovgﬁcflane;hia)lb der Flachen far Stelplatze, nur Nebenanlagen fur Mall und Fahrrader zulassig Peg g L. ped einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Arten, Be ba u u n g S p I a n N r. B S 3 - 4
3.4.2 Im WAz, WAz, WA4 und WAs darf die festgesetzte AHmax durch notwendige gebaudetechnische 60 St.ellpléitz'e o dB g}izeNSSPz%irge glan\é(r)t%?Ier’]zbl?r:g)sﬁeon dZ?Igllj(r?ensntg;é V;z/regnenbzlr?hvs;ge(leilzeelnIBGez(e)ist:g\L/ﬁ\g ggiuggﬁoﬁi " . " nn
. . Anlagen um maximal. 3,0 m Uberschritten werden (s. Ziff. B. 3.). ' 1 I 55 p 9T : e
2. Art der baulichen Nutzung (s. Ziff. 1.1.1) - - - - F————n aus artenschutzrechtlicher Sicht auch zu anderen Zeiten unkritisch.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO) Im WAs und WAs darf die festgesetzte AHmax durch notwendige gebaudetechnische Anlagen um 6.2.1  In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA: und WAs sind oberirdische Stell- | St | 2 I 60 _ i _ _ , _ o I e u rs ra e | . n e ru n
] . maximal 1,5 m tberschritten werden (s. Ziff. B. 3.) platze, ausschliellich innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flachen fir | 3 M 65 Die Gebaude sind aufgrund vermuteter Fledermausquartiere vor Beginn der Abrissarbeiten in je-
2.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) WA ’ ) s ) ) _ ) Stellplatze (St) sowie innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. -0 4 v 70 dem Fall auf einen Besatz durch Flederméause zu liberpriifen. . .
211 ImWA: und WA sind zulassia: 3.4.3 Als maBgebender unterer Hohenbezugspunkt wird der hdchste Punkt der tUber die Gesamtlange . } ] . ) - ) ] ] ) i . Stadt N |dda Stadtte” Bad SaIZhausen
L 1u 2 SInd zulassig. des jeweiligen Baugrundstiicks angrenzenden offentlichen Verkehrsflache festgesetzt, von der 6.2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WAs, WA4 und WAs sind Stellplatze, Carports und Garagen 5 \Y% 75 Die Ackerflache ist zeitnah vor Beginn der Erdarbeiten auf eine Besiedlung durch den Feldhams- )
1. Wohngebaude, ' . ) o . aus das Grundstiick erschlossen wird (Schnittpunkt der StraRenbegrenzungslinie mit der Grenze ausschlieBlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. ? \\//III E;(())a ter zu kontrollieren.
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie des jeweiligen Baugrundstiicks). N - _ . _ _ > 7.3 Vermeidung eines signifikant erhohten Kollisionsrisikos fur Vogel an Glasflachen
nicht storende Handwerksbetriebe, . . _ _ } _ 7. Anzahl der Wohneinheiten a fir MaRgebliche AuBenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der B ) , _ _
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Die Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WAs werden Uber die folgenden Planstral3en erschlossen: (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) drilichen Gegebenheiten festzulegen Um vermehrte Kollisionen von V6geln mit Fenstern und / oder Glasfassaden zu vermeiden sind - E ntwu rf -
4. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. WAL = Stichstral3e und Ringstral3e Nord In den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAG sind je Einzelhaus maximal 3 Wohnungen und Die Tabelle ist ein Auszug aus DIN 4109-1 [2018-01] Tabelle 7 (Hrsg: Deutsches Institut fir Normung e.V.). geeignete Mainahmen zu ergreifen (s. Ziff. A. 13.5).
.. . . WA, = Roland- Krug-StralRe und Ringstral3e Nord i A i Aaqi ) ) o o Leicht umsetzbare MaRnahmen sind etwa:
Im WA1 und WAz kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden: WAs = Ringstrate l?lord und RingstrzgrSe Siid je Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen zulassig. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe sind in Abhéngigkeit vom Ver- . . / *\
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, WA; = StichstraBe und RingstraRe West 8 Verkehrsflachen haltnis der gesamten AuRenflache eines Raumes zur Grundflache eines Raumes nach DIN 4109-  Horizontale Markierungen / Bgdrucken des Glases. },/
2. Anlagen fir Verwaltungen WAs = Ringstrale West . (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 2 [2018-01] zu ermitteln und mit dem Korrekturfaktor Ka. [Korrektur Auf3enlarm] zu korrigieren. ° Verwendur:g transluzenterl Glaser. //
. . . — ; - ' ' e Einsatz reflexionsarmer Glaser. ¢ 7
Im WA und WA sind nicht zulassig: WAs = Ringstral3e Sud 8.1 Offentliche Verkehrsflachen Fir den Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) gelten fiir Raume, die Uberwiegend zum Schla- Die betreffende Beurteilung ist im Bauantraa vorzunehmen e \ >
1. Gartenbaubetriebe Die geplante Héhe der offentlichen Verkehrsflachen (PlanstraRen) ist im Bebauungsplan mit fen genutzt werden kénnen, erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Beriick- g g ' o _ _ P Y \ %
2. Tankstellen Hohenlinien dargestellt und als Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Liegt der Schnittpunkt der . sichtigung des groReren Schutzbediirfnisses in der Nacht. Fiir diese Raumgruppen sind die Ein- Das Aufkleben von Vogelsilhouetten oder die Nutzung von UV-Stiften ist unwirksam und wird P yd 4
2.1.2  Im WAs bis WA sind zulassig: StraRenbegrenzungslinie mit der Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks zwischen zwei Hohenli- 8.2  StraBenbegrenzungslinie stufungen des Plangebietes in die Larmpegelbereiche gemaR den kartographischen Darstellun- daher nicht empfohlen. & Y "o
1. Wohngebaude nien gilt der héhere Geldndewert. gen Abb. 1 bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz nach Tabelle 7 der 8 Schut v d Ent leit Bad Salzhausen _,-’
: : . ) . . - - - . chutz von Ver- und Entsorgungsleitungen P
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der festgesetzten AHmax zuldssig, wenn nachgewiesen 8.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Zweckbestimmung Parkplatz) ﬁ DIN 4109-1 [2018-01] heranzuziehen. . o gung ) g o _— - . Bad Salzhausen 2 4%%(_/
nicht stérende Handwerksbetriebe, wird, dass die tatsachliche Hohe der Verkehrsflache im Endausbau von der geplanten und im Be- Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachge- Zflfg:lzsucn u; \é?g (lajrrf](g?(rzllér;i%eins\i/frz;e;Jhneitsagg;%%ﬁgneg?nnz%inaﬁ;nn bz?/:/ Ba;JeTarwert]: Sngﬁ[]t;;mag—e_ . s -~ ;ﬁgz pAcs
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, bauungsplan eingetragenen Héhe der Verkehrsflachen abweicht. e . ) wiesen wird, dass — insbesondere an gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larm- Eahmen ?/orzusehen Hinsichtich geplanter Baumpiianzangen st das "Mgrkblgatt i Scuzmas- i N ,{E :
- " . iedli - 9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte uellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-MaRe erforderlich werden und/oder o i 4
Im WAz bis WAs konnen ausnahmsweise zugelassen werden: 3.5 Abgrenzung unterschiedlicher Maf3e der baulichen Nutzung q g ] g g - _ " i _ 4
3 ! 6 g —————o (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) aufgrund der Bauweise der Gebaude die erforderliche Raumbellftung durch Liftungsanlagen 3:3 \ljg?k:miwg;cnhi\égralégdlggtgsgaggggiﬁg 2gen der Forschungsgesellschatft fiir StraRen / 5 o _/’/
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Die im Bebauungsplan mit GFL gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- ==~ (z.B. bei Passivbauweise) hergestellt wird. _ _  AUSgabe _ o _ S 4
2. soTstlge fn"|cht stortlande Gewerbebetriebe, 4 Bauweise (s. Ziff. 1.1.4 — 1.1.5) und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Leitungsrecht zuguns- LHHGE-HHJ Abb. 1 Karte der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 Bei notwendigen E_rdarbe|ten im Ber(_alch von Kabeln ist die ausfihrende Firma darauf aufmerk- /'/
3. Anlagen flir Verwaltungen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO) ten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten p\/ sam zu machen, sich vor Arbeitsbeginn mit dem /
Im WA3 bis WA sind nicht zuléssig: S . Netzbezirk Friedberg, o 4
1. Gartenbaubetriebe 4.1 \Ilcggrehalb der Baugrenzen gilt die in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte Bau- 10. Abwasserbeseitigung, einschlieRlich der Rickhaltung und Versickerung von Nieder- @ ; 5 Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg, /"“‘“x ff
2. Tankstellen ) schlagswasser Tel. 06031 821650 — / R f/
4.1.1 Inder abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand und einer maximalen (89 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG) in Verbindung zu setzen g I\
3. Maf der baulichen Nutzung Gebaudelange von 60 m zulassig. Das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. §§ 16, 19, 20, 21a BauNVO) 4.1.2 Inden Allgemeinen Wohngebieten WAs und WAs sind geméaR Planeintrag Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder offenen, na- 9. Versorgungsleitungen
31 Grundflache (Nutzungsschablone) nur die Hausformen Einzel- und Doppelhauser zulassig. turnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zuriickzuhalten sowie entsprechend des Bedarfs Die ungeféhre Lage der unterirdischen 20 KV-Versorgungskabel ist zeichnerisch
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA: bis WAs ist die durch Planeintrag (Nutzungsschab- . . . als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf in_nerhalb von Gebauden ode_r zur Bewasse- eingetragen. Zudem sind innerhalb des Geltungsbereichs 0,4 kV-Kabel sowie C C
lone) festgesetzte maximale Grundflachenzahl (s. Ziff. 1.1.2) zuléssig. 5. Uberbaubare Grundstucksflachen rung von Griinflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange Anlagen fiir die StraRenbeleuchtung vorhanden
. . e . . (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §23 BauNVvO) nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermdégen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fiir die _ ' .
3.1.1  Eine Uberschreitung der Grundfliche ist in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA durch 5.1  Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Planeintrag festgesetzt und ergeben sich aus weitere Niederschlagswasserableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je Baugrundstick Entsprechende Schutzmafinahmen sind zu beachten (s. Ziff. C. 8.)
e Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, den zeichnerisch festgesetzten. eine maximale Drosselabflussmenge von 3 l/s*ha nicht Gberschritten wird. Der erforderliche Re- 10 K fmittelsondi
¢ Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und genriickhalteraum ist nach DIN 1986-100, Gleichung 22 zu bemessen. Das Fassungsvermogen : ampfmittelsondierung
« bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick Baugrenzen — des Regenriickhalteraums muss aber mindestens 6 |/m? Grundstiicksflache betragen. Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass MaRstab 1:500
lediglich unterbaut wird und die der Regenwasserriickhaltung/-nutzung oder und das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet liegt. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss
der Warme-/Energieversorgung dienen Baulinien 11 Flachen fr Versorgungsanlagen daher grundsétzlich ausgegangen werden.
bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zulassig. (&9 At_’s_' 1 Nr. 12 BauGB) _ In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumafinah- Stand: 26.05.2023
3.1.2  Eine Uberschreitung der Grundflache ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA3 bis WA6 durch Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Terrassen und Balkone um bis zu 2,5 m tiberschritten 11.1 Elektrizitat (Transformatorenstation) () men bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine Kampfmittel- T
. . . erden ' Die Transformatorenstationen sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flache mit . ) raummafnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Maf3nah-
. \t;\?gllche/EAnlaggn die der Reggnwasserruckhaltung/-nutzung oder der w : einem Grenzabstand kleiner 3m aber groRer Om zu errichten. 17. é‘gopr\gsn LiggB;’L?é‘B')qaChe” oder Manahmen zum Ausgleich men stattfinden ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
arme-/Energieversorgung dienen 6 Nebenanlagen und Stellplatze ) : ) geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen bis in eine Tiefe von 5 ®
bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 zulassig. ' : 11.2 Abwasser (Regenrickhaltebecken) w) Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto-MaR- Meter (ab GOK IIWK) erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB I.v.m. 8812 und 14 BauNvO) nahmen in einem Umfang von 293.905 Biotopwertpunkten zuzuordnen erfolgen
32  Geschossflache 6.1  Nebenanlagen ' ' N . o N .
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA: bis WA ist die durch Planeintrag (Nutzungsschab- 6.1.1 Inden allgemeinen Wohngebieten WA1, WA, WA4, WAs und WAs sind Nebenlagen im Sinne 12.  Offentliche Griinflachen 18.  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs p— t?g;irrl;glgenilt?scchheez|cAk;]tosrggﬁéenr)fa;EdsZLnsssﬂlcltﬁe(ri.zisv;?drﬁjuefaulllyer;?eerg,Q/ae;qss?ngﬁitéﬂgi%%jaeéns:ﬁs—
J VY - ger y ' men vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.
3.2.1 Beider Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagengeschossen, die nicht auf Grundsttick lediglich unterbaut wird und die der Regenwasserriickhaltung/-nutzung oder der 12.1  Fur die als (& gekennzeichnete 6ffentliche Griinflache wird die Zweckbestimmung ,Griinverbin-
die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse angerechnet werden, unberiicksichtigt. Warme-/Energieversorgung dienen, innerhalb und auB3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla- dung" festgesetzt. 11.  Ansaaten und Anpflanzungen auf 6ffentlichen Griinflachen
3.3 Vollgeschosse chen zuldssig. Eine Nutzung als FulRwegeverbindung in den Kurpark ist zulassig. Der Anteil vegetationsloser Fla- Fur Ansaaten auf 6ffentlichen Grinflachen sollte in Anlehnung an § 40 Abs. 4 BNatSchG aus-
Innerhalb der Baugrenzen ist die durch Planeintrag innerhalb des jeweiligen Baufeldes festge- chen flir Wege darf 25 % der Griinflache nicht Uberschreiten. Wege und Platze sind ausschlieRlich schlieBlich zertifiziertes Wildsaatgut aus kontrolliertem Anbau mit gesicherter regionaler Herkunft
setzte maximale Anzahl der Vollgeschosse zulassig. in wasserdurchlassiger Bauweise oder unbefestigt herzustellen. verwendet werden. Gleiches gilt fir Anpflanzungen von Gehdlzen, auch hier ist Pflanzgut aus re-
gionaler Herkunft ohne zichterische Veranderung zu bevorzugen.




