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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

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

1.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen - Ferienhaussiedlung (8 10 BauNVO)
Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung sind folgende Nutzungsarten
allgemein zulassig:
- Ferienhauser, die fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets und fiir sportliche Zwe-
cke, sofern sie der Eigenart des Gebiets entsprechen.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflache (8 19 BauNVO)

Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung ist eine maximale Grundflache
von 225 m? zuldssig. Sie darf von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis auf 350 m? Uberschritten werden.

Die einzelnen Ferienhauser dirfen eine Grundflache von 35 m2 nicht Uberschreiten.
2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

2.2.1 Gebaudehdhe:

Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung betragt die maximale Gebaude-
héhe 7,00 m. Die Gebdudehdhe wird gemessen bis zur Oberkante der obersten Firstlinie bei
geneigten Déchern.

2.5.2 Traufhohe:
Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung betragt die der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung zugewandte maximale Traufhéhe 3,50 m. Die Traufhdéhe wird
gemessen vom Bezugspunkt bis zum Durchdringungspunkt der Auf3enkante der AufRenwand
mit der Dachhaut.

2.2.2 Bezugspunkt:

Der Bezugspunkt fur die Gebaudehohe liegt im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferien-
haussiedlung in der Mitte des jeweiligen Gebdudes. Die Hohenlage des Bezugspunktes fur
die Geb&udehdthe entspricht dem in der Planzeichnung dargestellten Hohenpunkt.
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2.2.3 Dachaufbauten:
Die maximale Gebaudehdhe darf durch Anlagen der Fotovoltaik oder Solarthermie Uber-
schritten werden.

2.3 Anzahl von Geb&uden
Es sind maximal vier Ferienh&user zulassig.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung wird eine abweichende Bauweise
a gemaln § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand ausschlie3lich als Einzelhduser zulassig, deren Lange hdchstens
7,50 m betragen darf. Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung sind Nebenanlagen und Stellplat-
ze auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Je Ferienhaus ist maximal ein Stellplatz zulas-
sig. GemaR Stellplatzsatzung der Stadt Nidda sind au3erdem zwei Stellplatze fur Fahrrader

vorzusehen.

Stellplatze und Zufahrten sind ausschlief3lich in versickerungsfahiger Bauweise zulassig.

5. StralRenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1. Nr. 11 BauGB)

Die mit Planzeichen gekennzeichneten Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung — Wirtschafts- und ErschlieBungsweg festgesetzt. Sie
dienen dem land- und forstwirtschaftlichen Verkehr sowie der ErschlieBung des Sonderge-
biet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung und sind ausschlieZlich in versickerungsfahi-
ger Bauweise zulassig.

6. Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1. Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind aufRerhalb der Grundflache unterirdisch zu fihren.
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7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

7.1 Boden- und Wasserhaushalt:

Anfallender Oberboden der Baugrundstiicke ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von
gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden.

7.2 Arten-und Biotopschutz:

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind ausschlie3lich aul3erhalb der Fortpflanzungszeit
von Vogeln, d. h. ab dem 01.10. bis zum 28. bzw. 29.02. des Folgejahres, durchzufiihren.

Innerhalb des Sondergebietes — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung sind jeweils finf
Nisthilfen fir héhlenbritende Végel und funf kinstliche Quartiere fir Flederméause an geeig-
neten Baumbestéanden oder Gebauden sowie fUnf Nisthilfen fur Solitarinsekten an geeigne-
ten Stellen anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie
transparente Bristungen (z. B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Gréf3e von mehr
als 5 m2 mit geeigneten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasun-
gen sind zu vermeiden, ebenso wie stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

Die gehdlzfreien, nicht bebauten bzw. befestigten Flachen sind zu mindestens 80% als Ex-
tensivgrinland zu erhalten bzw. entwickeln. Die Flache ist héchstens zweimal jahrlich zu
méahen. Das Schnittgut ist abzufahren. Der erste Schnitt erfolgt nicht vor dem 10. Juni. In den
ersten drei Entwicklungsjahren ist zur Aushagerung des Standorts ein zusatzlicher Schnitt
zulassig. Eine Weidenutzung ist mit maximal zwei Beweidungsgangen zulassig. Der Einsatz
von Dingemitteln oder Pestiziden ist unzulassig.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Trockenmauern und Steinstruktu-
ren zu erhalten.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Ge-
fahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8§ 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGB)

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen durch Licht-Immissionen sind fur
die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdruck-
Dampflampen) mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warm-
weile Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht
nach oben emittieren, einzusetzen.

9. Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern sons-
tigen Bepflanzungen sowie Gewdassern (8 9 Abs. 1. Nr. 25b BauGB)

Die mit Planzeichen gekennzeichneten Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
sonstigen Bepflanzungen sind vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase gemaR} DIN
18920 zu schitzen.
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Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wirtschafts- und Erschlie-
Bungsweg vorhandene heimische Straucher und Baume sind zu erhalten und bei Baumalf3-
nahmen gemalf DIN 18920 zu schitzen.

Sollte es trotz geeigneter SchutzmalRnahmen zum Verlust von Baumen und Strauchern
kommen, sind Ersatzpflanzungen (Hochstamm, 2xv, Stammumfang 18-20 cm, Stréucher 1
St./m2 mindestens 60-100 cm) geman Artenlisten vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind
zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

10. Zuordnung von Flachen oder MaBhahmen zum Ausgleich (89 Abs. 1a BauGB)
Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto-
Mafnahmen in einem Umfang von 17.100 Biotopwertpunkten zuzuordnen.

B. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen
Nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 91 Hessischer Bauordnung (HBO)
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 Abs. 1 HBO)

1.1 Dacher
Als Dachform sind Pult- und Satteldacher mit einer Neigung von 25-35° zulassig.

1.2 Bauweise
Eine Unterkellerung ist unzulassig. Talseitig sind die Gebaude in aufgestanderter Bauweise
Zu errichten.

1.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind unzulassig.

2. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 91 Abs. 3 HBO)

2.1 Einfriedungen

Im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung sind Einfriedungen als freiwach-
sende oder geschnittene Hecken sowie als offene oder hinterpflanzte Holzz&une bis zu einer
Hohe von 1,50 m zulassig. Holzzaune missen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
aufweisen. Im Ubrigen gilt die Satzung tber die Gestaltung und Einfriedung der Vorgarten
der Stadt Nidda vom 21.03.2023.

3. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen
(8 91 Abs. 5 HBO)

3.1 Nicht tberbaute Grundstucksflachen
Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten befestigten
Grundstucksflachen sind — mit Ausnahme der erforderlichen Ful3wege und Aufenthaltsplatze
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— zu 100% als Vegetationsflache herzustellen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Im Ubrigen gilt die Satzung uiber die Gestaltung und Einfriedung der Vorgéarten
der Stadt Nidda vom 21.03.2023.

3.2 Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Flachen
von Abgrabungen dirfen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes max. 1,00 m unter dem
vorhandenen Gelande liegen. Die Oberkante von Aufschittungen darf im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes maximal 1,00 m tber dem vorhandenen Gelande liegen.

Nach 8 9 Abs.4 BauGB i. V. m. 8§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) -
Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlags-
wasser

1. Regenwassersammelanlagen (§ 37 HWG)

Das im Sondergebiet — Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung anfallende und nicht vor Ort
zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen, unterirdischen
Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zurtickzuhal-
ten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z. B. fir den Grauwasserkreislauf
innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grunflachen, zu verwenden, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungs-
vermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere Niederschlagswas-
serableitung bei einem zweijahrigen Regenereignis je Baugrundstiick eine maximale Dros-
selabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird.

C. Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

1. Hinweis des Denkmalschutzes:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Arch&ologischen
Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises unverziglich
anzuzeigen (8§ 21 HDschG).

2. Hinweis des Bodenschutzes:

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziiglich der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frank-
furt, Dezernat 41.5 Bodenschutz mitzuteilen. MalRnahmen, die die Feststellung des
Sachverhalts oder die Sanierung behindern kdnnen, sind bis zur Freigabe durch die zu-
standige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlasten-
fragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufthren.
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Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaf § 4 Abs. 3 HAItBodSchG
anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaflRhahme nicht ohnehin Gegenstand ei-
ner Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubik-
meter Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmal3nahme, wobei § 11 HAItBodSchG
eine Ausnahme fiir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mit-
teln erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmalRnahme anzuzeigen.
Die angezeigten Sanierungsmaflinahmen bedirfen sodann der behdrdlichen Zustim-
mung.

Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden nachhal-
tig zu sichern oder wiederherzustellen.

Des Weiteren wird auf den Mustererlass der ARGEBAU zur Beriicksichtigung von Fla-
chen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® vom 26.09.2001 (StAnz.19/2002 S. 1753 ff.). die Vorgaben
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie der Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) in der jeweils aktuellen Fassung hingewiesen.

3. Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:
Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem
es anfallt.

4. Hinweis zum Trinkwasserschutz:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Weiteren Schutzzone I1IB
des Trinkwasserschutzgebietes 440-043 der OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes, Rain-
rod. Die Verbote der Schutzverordnung sind zu beachten.

5. Hinweis zu Natura 2000-Gebieten:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplan liegt in unmittelbarer Nahe von Teilflachen des
Européischen Vogelschutzgebietes DE 5421-401 ,Vogelsberg® und des Flora-Fauna-
Habitat-gebietes DE 5520-304 ,Basaltmagerrasen am Rand der Wetterauer Trockenin-
sel“. Veranderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Natu-
ra 2000-Gebiete in ihren fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen
Bestandteilen fihren kénnen, sind unzulassig.

6. Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen:
Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumaflinahmen
und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsabstande einzuhalten bzw. geeignete
SchutzmalRhahmen vorzusehen.

7. Hinweis zum Artenschutz:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Gehdlzbestanden ist
ein Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten nicht auszuschlielen. Zur Vermeidung
von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 BNatSchG sind ggf. (z. B. bei Beseitigung von
Geholzbestanden oder PflegemalRnahmen an Gehdlzbestanden) geeignete Schutzmal’-
nahmen zu ergreifen. Vor Beginn der Arbeiten ist im Zuge einer Baufeldkontrolle zu pri-
fen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Arten, insbesondere von
Vogeln und/oder Fledermausen, betroffen sein kdnnen. Ggf. sind unter naturschutzfach-
licher Begleitung geeignete Mal3hahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.
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8.

10.

Hinweis zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie:

Bei der Verwendung von Anlagen der Photovoltaik und/oder Solarthermie sollten Blend-
wirkungen gegentber der umgebenden Wohnnutzung vermieden werden. Aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden sind Anlagen, die der KreisstraRe 192 zugewandt sind, ent-
sprechend nur in blendfreier Ausfiihrung zulassig.

Hinweis zu Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel:

Als Beitrag zum Klimaschutz werden der Einsatz eines Heizsystems mit anteiliger Einbin-
dung erneuerbarer Energien, insbesondere Photovoltaik und/oder Solarthermie, empfoh-
len.

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind fir Baustoffe und Konstruktion
Kréafte wie z. B. Starkwind, Starkregen, hohe Temperaturen und —schwankungen, die auf
die Bausubstanz wirken koénnen, zu berlcksichtigen. Zur Vermeidung negativer Auswir-
kungen auf Menschen und Gesundheit werden MaRnahmen gegen Uberhitzung der Ge-
baude und des umgebenden Mikroklimas zusatzlich zur festgesetzten Begriinung (z. B.
durch bedarfsgerechte Beschattung und die Wabhl heller Oberflachen) empfohlen.

Hinweis zu Kampfmitteln:

Es liegt kein begriindeter Verdacht vor, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern
zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbei-
ten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist umgehend
der KampfmittelrAumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt zu informieren.
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ARTENLISTEN

1. Straucher:
Mindestqualitat: 60-100

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna/laevigata
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Faulbaum Rhamnus frangula
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

2. Einzelbaume
Qualitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, StU 14-16

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata i. S.
Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.
Traubenkirsche Prunus padus
WeilRdorn Crataegus monogyna/laevigata

sowie Obstbdaume als Hochstamm StU 10-12
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