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HINWEIS:

Die folgenden textlichen Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise sind hinsicht-
lich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. OL 9 ,Feuerwehrhaus Ober-Lais*. Die zeichne-
rischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgen-
den textlichen Festsetzungen und Hinweise ergdnzt und zum Satzungsbeschluss Be-
standteil der Planzeichnung.

A Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6);

= Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6);

= Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802);

= Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542); zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240);

* Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198); zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31. Mai 2023 (GVBI. S. 378).

B Planungsrechtliche Festsetzungen (gemal 8 9 Abs. 1-3 BauGB)

1 Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der festgesetzten Flache fir Ge-
meinbedarf betragt 0,5.

Sie darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7.
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Flache fur Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulassig sind bauliche Anlagen und Einrichtungen, die der Feuerwehr und der
Sicherung des Brandschutzes sowie dem Rettungswesen dienen und dieser Nut-
zung raumlich und funktional zugeordnet sind.

Hierzu zahlen z.B. neben der Fahrzeughalle auch Werkstatt- und Lagerrdume,
Sozialrdume, Schulungs- und Seminarraume sowie Blroraume. Weiterhin sind
Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO (z.B. Transformatorenstation) zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9
Abs. 1 Nr. 20 und 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichen luft- und wasser-
durchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau
herzustellen und/oder in die umgebenden Grunflachen zur Versickerung zu brin-
gen.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als Stellplatze oder als
Zu- und Ausfahrten bendtigt werden, zu begrinen (z.B. mit Laubbdumen und
Laubstrauchern, Bodendeckern, Stauden, Wiesen- und Rasenflachen).

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind mit
gebietseigenen Gehdlzen (siehe Liste D.8) zu bepflanzen.

Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume und Strducher sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen. Wahrend der Bauphase sind
diese Gehdlzflachen zum Schutz einzuzaunen.

Die Rodung von Gehdlzen sowie die Baufeldfreimachung dirfen nur im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiuihrt werden.

Far die AuRenbeleuchtung von Geb&uden sind ausschliel3lich Leuchtmittel mit ei-
ner Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warm- weil3e Lichtfarbe) zulassig.
Es sind vollstandig gekapselte Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht abge-
schirmt in den unteren Halbraum emittieren. Grof3flachige Anstrahlungen von Ge-
bauden sowie Ausstrahlungen in die angrenzende freie Landschaft sind nicht zu-
lassig. Der Betrieb der Leuchten ist mittels Zeitschaltungen (Schalter, Zeitschalt-
uhr, Bewegungsmelder) auf die notwendige Betriebsdauer zu begrenzen. Eine
Beleuchtung des Friedhofparkplatzes ist nicht zulassig.

Einfriedungen miuissen einen Mindestbodenabstand von 0,15 m aufweisen
(Durchgangigkeit fur Kleintiere).

Die Dacher von Haupt- und Nebengeb&uden sind extensiv zu begrinen. Hiervon
ausgenommen sind Flachen von Oberlichtern und erforderlichen Technikaufbau-
ten.
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Innerhalb des festgesetzten Gewasserrandstreifens sind bauliche Anlagen nicht
zulassig. Kunstliche Auffullungen sind zu beseitigen und das natirliche Gelan-
deniveau wiederherzustellen. Vorhandene Geholze sind dauerhaft zu erhalten

Der Gewéasserrandstreifens (Nr. 2) wird als Brache bzw. Sukzessionsflache ent-
wickelt. Eine Nutzung hat hier zu unterbleiben. Zudem sind im Abstand von ca.
10 m standortgerechte Laubbdume zu pflanzen (Weiden — Salix spec., Esche —
Fraxinus excelsior, Bergahorn — Acer pseudoplatanus).

Auf der restlichen Kompensationsflache (Nr. 1) ist das vorhandene Grinland ei-
ner dauerhaften extensiven Nutzung zu unterziehen. Hierzu ist die Flache max.
zwei Mal jahrlich zu mahen (1. Mahdtermin nicht vor 15. Juni). Das Mahgut ist
abzutransportieren. Auf den Einsatz von Dinger und Pestiziden ist zu verzichten.

Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemaR 8§ 9 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1
und 3 HBO sind nachfolgende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften Ge-
genstand des Bebauungsplans.

Dachform, Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von max.
10° zulassig.

Einfriedungen

Eine Einfriedung der Grundsticke mit undurchsichtigen Zaunen und Mauern ist
nicht zulassig.

Satzung uUber wasserrechtliche Festsetzungen (gemal & 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit 8 37 Abs. 4 HWG)

Verwertung von Niederschlagswasser

Von Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln
und als Brauchwasser zu verwenden.
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Hinweise

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden, ist dies nach 8 21 HDSchG unverzuglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

Bodenschutz /7 Grundwasserschutz

Bei Eingriffen in den Untergrund oder Bodenaushubmafnahmen (z. B. Kelleraus-
schachtung) sowie einer anschlieRenden Entsorgung von Erdaushub, sind die je-
weils geltenden Vorschriften und Verordnungen zur Verwertung und Entsorgung
des Schutzgutes Boden zu beachten.

Bei allen Baumallnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kennt-
nisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind
diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Das Plangebiet befindet sich in der Qualitativen Schutzzone 11l des Heilquellen-
schutzgebiets ,,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk”. Die in der Verordnung
enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Verwertung des Niederschlagswassers

Nach 8 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser
von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser, ist auf dem jeweiligen Grundstick in einer
Brauchwasserzisterne zuritickzuhalten und wieder zu verwerten (z. B. Gartenbe-
wasserung).
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4 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmallnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen
sind entsprechende MalRnahmen gemal} den technischen Anforderungen des je-
weiligen Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

5 Kampfmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden
sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrGumdienst des Lan-
des Hessen, unverziglich zu unterrichten.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda ist zu beachten.

Gebietseigene Geholze

Acer campestre (Feldahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Acer platanoides (Spitzahorn)
Berberis vulgaris (Sauerdorn)
Betula pubescens (Moorbirke)
Castanea sativa (Esskastanie)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna/laevigata (Weildorn) Cytisus scoparius (Besenginster)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Frangula excelsior (Faulbaum)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus padus (Traubenkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Salix alba (Silberweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum opulus (Gewo6hnl. Schneeball).

Fagus silvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix viminalis (Korbweide)
Sambucus nigra (Schw. Holunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Viburnum lantana (Woll. Schneeball)
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8 Bauverbotszone

Fur bauliche Anlagen innerhalb der Bauverbotszone nach 8§ 23 HStrG ist eine
Ausnahmegenehmigung von der obersten Stral3enbaubehorde (8 23 Abs. 8
HStrG) erforderlich.

9 Einfriedungen, Gehodlzpflanzungen

Bei der Errichtung von Einfriedungen und Gehoélzpflanzungen sind die Bestim-
mungen des Hessischen Nachbarrechtsgestzes (NachbRG) - insbesondere die
88 16 und 38 bis 40 - zu beachten.
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