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Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaR § 9
BauGB

\ 8.  Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

1. Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule*
gem. § 9Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®.

2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Es werden folgende maximal zulassige Zahlen festgesetzt:

o Zulassige Grundflaiche (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt auf: 0,25
Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 0,40

o Zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO: 0,3
o Zulassige Hohe baulicher Anlagen in Meter
gem. § 16 (2) 4 BauNVO Firsthohe: 6,50 m
Traufh6he, bergseitig 4,50 m
Photovoltaikanlagen (Solarstrom) und Solarthermie-Anlagen (Warmwas-
serversorgung) durfen die festgesetzte First- bzw. Oberkantenhdhe fiir bau-
liche Anlagen um max. 1,0 m Uberschreiten.
Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen

Die zuléssige Traufhdhe ist die mittlere Traufhdhe im Schnittpunkt mit Au-
Renwand und der Dachhaut. Der untere Bezugspunkt liegt bei 327,34 m (.
NHN (Hohe des angrenzenden Gebaudes (Fachklassentrakt)

Der untere Bezugspunkt zur Bemessung der Firsthohe baulicher Anlagen
liegt bei 327,34 m 4. NHN.
3. Bauweise gem. §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO
Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
gem. § 23 BauNVO:
Die Giberbaubaren Grundstuicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zu-

fahrten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Stellplatze (St) sind Garagen und Car-
ports unzulassig.

5. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die Flachen F1 und F2 sind extensiv zu nutzen. Der vorhandene Gehdlzbe-
stand ist zu erhalten. Abgange sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. In-
nerhalb der Flache F1 wird im Bereich der geplanten Gebaudeerweiterung eine
Zuwegungsflache zum Gebaude zugelassen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist die Flache F1 mit heimischen,
standortgerechten Laubholzarten mehrreihig (Pflanzverband 1,5 m) zu bepflan-
zen, zu unterhalten sowie extensiv zu pflegen (Flache Pfg — 01). Pro 30 m?
Pflanzflache sind 10 Gehdlze (Straucher, mind. 2 x verpflanzt / Heister > 2,0 m)
zu pflanzen. Zur Ausbildung einer arten- und blttenreichen Fliache sind vorran-
gig heimische Bluhpflanzen, bestehend aus frih-, mittel- und spéatblihenden
strauchartigen Gehdlzen, anzupflanzen. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und
Dingemitteln ist zu unterlassen.

Die geplanten Stellplatze sind im Bereich der Flache F1 durch eine mindestens
0,9 mund maximal 1,3 m hohe Laubhecke einzufrieden (Flache Pfg — 02). Ein-
friedungshecken sind nur mit folgenden Gehdlzen zulassig: Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare), Eibe (Taxus baccata).

Die festgesetzten Pflanzbindungen fir hochstdmmige Laubbdume sind zu rea-
lisieren. Die in der Planzeichnung dargestellten Pflanzbindungen fiir Laubbau-
me sind mit standortgerechten, heimischen Laubbdumen (2. Ordnung) zu
Uberstellen. Der Stammumfang (STU) muss mindestens 14/16 cm betragen.
Der jeweilige Standort kann gegeniiber der Plandarstellung um + 1,5 Meter
versetzt werden.

6. MaBRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Zur Kompensation von Eingriffen wird das in der Gemarkung Niedenstein in der
Flur 4 liegende 1.713 m? grofde Flurstiick 51/1 in die Planung aufgenommen.
Die Flache wird als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9(1) 20 BauGB festgesetzt.

Zur Verbesserung der Biotopstrukturen sowie zur Forderung einer unterschied-
lichen Entwicklung verschiedener Pflanzengesellschaften am selben Ort wird
die intensiv genutzte Grunlandflache extensiviert und zu einer Streuobstwiese
entwickelt. Vorhandene Baum- und Gehdlzbestande sind zu erhalten.

Im Bereich des Flurstiicks 51/1 sind 10 gebietsheimische hochstdmmige Obst-
gehdlze in einem Pflanzabstand von ca. 8 -10 Meter zu pflanzen (Sortenaus-
wahl siehe Hinweise: ,Beriicksichtigung von Gehélzen®). Es sind Baume auf
Samlingsunterlage zu verwenden.

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist zu unterlassen. Die
Mahd der Grinlandflache wird auf maximal 1 — 2 festgesetzt, wobei die erste
Mahd nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das Mahdgut ist von der Flache zu
berdumen. Alternativ wird eine extensive Beweidung zugelassen.

7. Ortliche Bauvorschriften gem. 9 Absatz 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 91 Hessische Bauordnung

8.1 Stellplatze
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Niedenstein in der jeweils gultigen Fassung.

8.2 Sicherung von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler sind gemall dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler®
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Boden-
denkmaler und Kleindenkmaler (historische Grenzsteine o. a.) entdeckt oder findet,
hat dies gem. § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege und der Unteren Denk-
malschutzbehdrde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen.

8.3 Heilquellen- und Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in

a) der quantitativen Zone B des mit Datum vom 14.12.1987 (StAnz. 01/88, S. 33),
zuletzt gednderte in der heute gultigen Fassung mit Datum vom 26.01.2006
(StAnz. 08/06, S. 463), zu Gunsten der Thermalwasser Emstal GmbH & Co.
Betriebs KG amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes flr die staatflich
anerkannte Heilquelle , Thermalwasserbohrung in Emstal; Ortsteil Sand",

b) der Zone Il B des mit Datum vom 24.03.1976 (StAnz. 22/76, S. 956) zu Guns-
ten der Stadt Baunatal amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die
Trinkwassergewinnungsanlagen ,Tiefbrunnen | bis IV GroRenritte, Quellen |
und Il Geroder Wiese und Quellen | und Il Hertingshausen®.

Die fur die betreffende Zone relevanten Verbots- und Gebotstatbestande der dazu-
gehorigen Verordnung — in der jeweils geltenden Fassung — sind zu beachten und
einzuhalten.

8.4 Schottergarten zur Gestaltung von Garten

Gem. § 35 Abs. 9 HeNatG ist darauf hinzuwirken, dass Grundstiicksfreiflachen im
bebauten Innenbereich insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint wer-
den. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine zu-
l&ssige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der hessischen Bauordnung (HBO).
Gemall § 8 Abs. 1 Satz 1 HBO sind nicht Uberbaubare Flachen der bebauten
Grundstliicke wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
und zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benotigt
werden.

8.5 Bodenschutz

Zur Erfullung der Ziele nach §§ 1 BBodSchG u. HAItBodSchG hat jeder, der auf den

Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht

hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG) und bei Einwirkungen auf den Boden

Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen zu treffen (§ 7

BBodSchG). Bei der Bauausfiihrung sind die folgenden Merkblatter und DIN-

Normen zu beachten.

- Merkblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt, Wein-
bau, Forsten, Jagd und Heimat (HMLU 2024).
https:/Nandwirtschaft.hessen.de/umwelt/bodenschutz - Rubrik Bodenschutz beim
Bauen + Weitere Informationen

DIN-Normen:

- DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben
- DIN 19731 Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial

- DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten

8.6 Verwertung von Erdaushub

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist im
nutzbaren Zustand zu erhalten und an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den
Grundstiicken, zu verwenden.

Der im Plangebiet durch BaumaRnahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie
méglich zu sichern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen innerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestal-
tung naturnah einzuarbeiten.

Uberschiissiger Oberboden muss fachgerecht verwertet werden. Unter Beriicksich-
tigung der hohen Ertragsfahigkeit der anstehenden Bdden sollte die fachgerechte
Verwertung primar durch Aufbringung zur Bodenverbesserung auf weniger ertrag-
reichen landwirtschaftlichen Flachen erfolgen. Die hierbei zu beachtenden fachli-
chen und rechtlichen Rahmenbedingungen sind in der Arbeitshilfe "Aufbringung von
Bodenmaterial zur landwirtschaftlichen und erwerbsgartnerischen Bodenverbesse-
rung" (HMUKLYV 2020) beschrieben.

8.7 Geholzbeseitigungen

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind notwendige Gehdlzbeseitigun-
gen nach Mdglichkeit im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vor-
zunehmen. Falls eine Fallung in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September erfor-
derlich wird, sind vorab die artenschutzrechtlichen Belange zu prifen (z. B. Vogel-
brut).

8.8 Bericksichtigung von Gehdlzen (Pflanzliste) / Hinweise zur Einhal-
tung von Grenzabstanden

Bei der Freiraumgestaltung wird die Verwendung nachfolgender Gehdlze empfoh-

len. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach

dem Hessischen Nachbarrecht gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstinde u.

a. fir Straucher und lebende Hecken einzuhalten sind.

Einzelbdume, groBkronig (Pflanzgtte: Hochstamm STU 14/16 cm)
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Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung:

.
.......

u Schule

mit der Nummer der Pflanzflache, z.B. 1

Baum Neuanpflanzung

|

fiir Stellplatze gem. 9 (1) 4 und 22 BauGB - Hessische Bauardnung (HBO)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Hess. Gesetz Uber das dffertlicher Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG)
- Gesetzzum Schutze der Kuturdenkmaer (Denkmalschutzgesetz)

- Gesetz Uiber de Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

7.1 Dacher

Zulassige Neigung fir Dacher von Hauptgebauden und Garagen:
Fir untergeordnete Nebengebaude gilt die v.g. Dachneigungen nicht.
Dachflachen mit einer Neigung unter 10 Grad sind unter Beachtung brandschutz-
technischer Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu be-
grinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationsschicht (durchwur-
zelbare Schicht) muss im Mittel 10 cm betragen. Von der Dachbegriinung ausge-
nommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Aufbau-
ten.

Bei einer extensiven Begrinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu ver-
wenden. Dabei missen 20 % der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfbal-
len bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Ge-
hélzaufwuchs zu beseitigen.

0-30°

7.2 Oberflachenbefestigung

Zur Minderung des Eingriffs ist eine Befestigung von Stellplatz- und Wegeflachen
mit Beton und Asphalt unzulassig. Flachenbefestigungen sind wasserdurchlassig zu
realisieren. Die Restabfllisse der Flachen sind soweit mdglich Uber eine geeignete
Oberflachenneigung in angrenzende Grinflachen oder Baumscheiben zu entwas-
sern.

7.3 AuBenbeleuchtung

Die AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen ist durch effiziente Lichtanla-
gen energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu
gestalten und auf das notwendige Maf} zu reduzeren. Zum Schutz von nachtaktiven
Insekten sind bei der Aufenbeleuchtung des Plangebietes nur insektenfreundliche
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.300 Kelvin und vollstandig ab-
geschlossene Leuchtengehduse, die gegen das Eindringen von Insekten geschitzt
sind, zu verwenden.

- Acerplatanoides (Spitzahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus excelsior (Esche)

- Quercus petraea (Traubeneiche)

Einzelbdume, mittel- und kleinkronig
- Acer campestre (Feldahorn)

- Crataegus coccinea (Scharachdorn)
- Crataegus monogyna (Weil3dorn)

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Sombus aucuparia (Eberesche)

- Acer pseudoplatanus (Bergahom)
- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Quercus robur (Stieleiche)

- Tilia cordata (Winterlinde)

- Corylus colurna (Baumhasel)

- Crataegus crus galli (Wei3dom)
- Malus sylvestiis (Holzapfel)

- Pyrus communis (Holzbime)

Obstbdume, in alten robusten Sorten als Hoch-oder Halbstimme

- Apfel, Bime, SiRkirsche, Zwetsche, Walnuf®

Heckengeholze 1 Stck./qm

- Acer campestre (Feldahorn)

- Corylus awellana (Hasel)

- Cornus sanguinea (Hartriegel)
- Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Prunus spinosa (Schiehe)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)
- Rosa canina (Hundsrose)

- Salix caprea (Salweide)

- Sombus aucuparia (Eberesche)
- Taxus baccata (Eibe)

num opulus (Wasserschneeball)

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde)

- Clematis vitaba u.a. in Sorten (Waldreben)
- Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)

- Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber)

- Buddleja davidii (Schmetterlingsflieder)

- Caminus betulus (Hainbuche)

- Crataegus monogyna oxyacantha (Weilkdorn)
- Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

- Malus sylvestris (Holzapfel)

- Pyrus communis (Wildbirne)

- Robus idaeus (Himbeere)

- Rosa rubiginosa (Weinrose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Sorbus torminalis (Eisbeere)

- Vibumum lantana (Wolliger Schneeball)- Vibur-

- Campsis radicans (Trompetenblume)
- Hedera helix (Efeu)

- Lonicera periclymenum (Geil3blatt)

- Polygonum aubertii (Knéterich)

- Parthenocissus tricusp. ,Veitchii“ (Wilder Wein) -Wisteria sinensis (Blauregen)

8.9 Inkrafttreten

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 N treten die durch de Newpla-
nung betroffenen Festsetzungen des seit dem 22.04.1997 rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. 19 N ,An der Schue” auder Kraft.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Niedenstein die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 N ,An der Schule®, Kemnstadt, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlos-
sen.

Niedenstein, den

Der Magistrat der Stadt Niedenstein
Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Die Stadtverordnetenversammlung hatin ihrer Sitzung am 04.07 2024 den Beschluss zur 2. Ande-

rung des Bebauungsplanes Nr. 16 N ,An der Schule gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gem. § 2Abs. 1 BauGB am 00.00.2006 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Nach § 13 Abs. 2 Ziffer 2 in der giiltigen Fassung wurde die Offentlichkeit in der Zeit vom
00.00.2026 bis 00.00.2026 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch Auslegung
der Plandarstellung mit Begrindung unterrichtet. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
00.00.2026 offentlich bekannt gegeben.

Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 N ,An der Schule* mit 6rilichen Bauvorschriften und Be-
grindung in ihrer Sizung am 00.00.2026 als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

Niedenstein, den

Der Magistrat der Stadt Niedenstein
Burgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen
der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und das die fur die Rechtswirksamkeit maflige-
benden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Niedenstein, den

Der Magistrat der Stadt Niedenstein
Burgermeister

Bekanntmachung/ Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am __ ___ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntma-
chung fritt der Bebauungsplan mit 6rilichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Bekanntmachung

Gem. § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 -3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter
Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tber das Ver-
haltinis des Bebauungs- und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB be-
achtliche Mangel des Abwagungsvorgangs gem. § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden, wenn
sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung oder den Mangel begriindeten Sachverhalts geltend gemacht
worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach §214 Abs. 2a BauGB beachflich sind.

Niedenstein, den

Der Magistrat der Stadt Niedenstein
Birgermeister

Stadt Niedenstein

, Kernstadt

0458 — Stand: 04.08.2026

Ubersichtsplan ohne MaRstab
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